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A. Nalez

1. Znalecky kol

Stanoveni obvyklé ceny rqdinného domu €.p. 17 v¢. ptisluSenstvi a pozemki parc. . st.
13; 161/1 a 161/2 v obci Ustek, okres LitoméFice, katastralni izemi Dolni Vysoké I pro
potieby insolvencniho fizeni (KSUL 91 INS 16932/2016).

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam &.p. 17, obec Ustek

Adresa predmétu ocenéni: Dolni Vysoké 17, Ustek, okres Litomé&fice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litomé&fice

Obec: Ustek

Ulice:

Katastralni uzemi: Dolni Vysoké I

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 31.10.2018 a
08.11.2018. Prohlidka byla za ptitomnosti: p. Hujer.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiova mapa, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feseni
systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Hujer Bohumil, Nova 1407/38, Strekov, 40003 Usti nad Labem
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 17 v&. piisluSenstvi a pozemky parc. €. st. 135 161/1 a 161/2 v obci
Ustek, okres Litoméfice, katastralni uzemi Dolni Vysoké 1.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a ma celkem 2 nadzemni
podlazi. Dim je ¢astecné¢ podsklepeny, nachazi se zde pida a obytné podkrovi neni

2



vybudované. Letopocet na objektu uvadi, ze objekt byl postaven v roce 1936. V roce
2000 probehla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: koupelna - ¢astecna.

Zaklady jsou smiSené, konstrukce objektu je smiSend, stény maji tloustku 45 cm a
stropy jsou tvofeny dfevénymi tramy. Stiecha je sedlova, stfesni krytina je tvofena
eternitovymi Sablonami a klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi omitky
jsou vapenocementové a stavba neni zateplena.

Dispoziéné je diim 7+1. V domé se nachazi obyvaci pokoj o vyméfe 23,60 m’, kuchyng
o vyméte 11,80 m’, koupelna s WC o vyméte 4,02 m’, kotelna o vyméie 39,00 m’, sklad
o vyméie 8,50 m’, dilna o vyméie 11,90 m’, hala o vyméie 28,80 m’, zadveii o vyméte
7,50 m’, schodisté o vyméfe 7,30 m’, chodba o vyméie 24,90 m’, pokoj o vyméte 16,30
m’, pokoj o vyméie 21,20 m’, pokoj o vyméfe 16,10 m’, obyvaci pokoj o vyméie 23,70
m’, pokoj o vyméfe 21,10 m’, pokoj o vyméie 15,40 m’, pida o vyméie 120,00
m’. Podlahova plocha ¢&ini 281,12 m’. Podlahova plocha vé&. piislusenstvi ¢ini 401,12
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m.

Vnitini omitky: vapenné, vapenocementové. Okna jsou dfevéna zdvojend, dieveéna
jednoducha, S$paletova. Obytné prostory jsou orientovany na jih, vychod. Vybaveni
koupelny tvofi klasicka vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. V domé¢ jsou
dreveéné plné interiérové dvete, zarubné dveti jsou dievéné a vchodové dveie jsou
drevéné. V kuchyni se nachazi kuchynska linka bez vestavénych spotrebict, elektricky
sporak.

V obytnych mistnostech je podlaha fesena: lino, prkenna podlaha, v kuchyni je podlaha
feSena: keramickd dlazba, lino, v koupelné jsou podlahy tvofeny keramickou dlazbou a
v chodbe¢ je podlaha fesena: cementovy potér, prkenna podlaha.

Dalsim vybavenim domu je krb ve vstupni hale.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a dodavky zajistuje rozvodna sit’
elektrického proudu. Voda je brana z mistniho zdroje, odpadni vody jsou svedeny do
jimky a zemni plyn neni zaveden. Diim je vytapén ustiedné pomoci kotle na tuha paliva
a topna télesa tvori zavésné radiatory. Ohiev vody zajistuje bojler, elektricky pritokovy
ohfivac.

Stény vykazuji znamky poskozeni, okna jsou provedena podstandardné, podlahy v
objektu jsou podstandardniho provedeni, vybaveni objektu je podstandardni a rozvody
ma objekt v dezolatnim stavu. Rodinny diim je pted rekonstrukei.

Pozemek je zarostly, dlouhodobé neudrzovany a je zde vétS§i mnozstvi odpadu. Plot
pozemku tvori, pletivo do ocelovych sloupktl, dfevény plot, popf. neoploceno. Samotny
pozemek je svazity. K objektu lze pfijet bez problému po zpevnéné obecni ceste.
Moznost parkovani je na vlastnim pozemku. Soucasti jsou tyto venkovni stavby:
nedostavéna stodola (obvodové betonové zdivo do vySe 3m, pldorys 15 x 10, bez
stfechy), altanek.

Duim je umistén v ¢asti obce, ktera je stavebné nesrostla s jeji sidelni ¢asti a charakter
okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodt je mala -
vybavenost mens$imi obchody s omezenou oteviraci dobou. V mist¢ je dostupna
zéakladni skola, pro vyssi vzd€lani a specializované sluzby je nutné dojizdét a je zde



pouze castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli je pouze castecna

vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, jsou zde nejdilezitéjsi trady, ostatni Grady
jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka Ceské posty.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v bezprostiedni
blizkosti objektu je zelen v podobé lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu
zaplav.

V miste je pouze zastavka autobusovych spoju.

V miste neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Popis rodinného domu

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2

Podsklepeni

castecné (sklep zaplaveny a napul zasypany)

Podkrovi

ne

Puda

ano

Dum byl postaven v roce

1936

Zdroj informace o dobé
vystavby

dle letopoctu uvedeného na objektu

Konstrukce | Rozsah | Rok
Rozsah rekonstrukce domu Koupelna casteend | 2000
Zaklady smisené
Konstrukce smisena
Stropy dievéné tramové
Tloustka stén 45 cm
Stfecha sedlova
Krytina stiechy eternitové Sablony
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementoveé

Vnitini omitky

vapenné, vapenocementové

Typ oken v domé

dfevéna zdvojena, dfevéna jednoducha, spaletova

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih, vychod

Koupelna(y)

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta(y)

klasicka toaleta

Vstupni dvefe

dievéné




Typ zarubni dievéné

Vnitini dvete dievéné plné

Osvétlovaci technika

kuchyiiska linka bez vestavénych spotfebici, elektricky

Kuchyné spordk

Dispozice RD 7+1
Pokoj Obyvaci pokoj 23,60 m’
Kuchyné Kuchyné 11,80 m’
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,02 m’
Ostatni prostory Kotelna 39,00 m’
Ostatni prostory Sklad 8,50 m’
Ostatni prostory Dilna 11,90 m’
Ostatni prostory Hala 28,80 m’
Ostatni prostory Zadveti 7,50 m
Ostatni prostory Schodisté 7,30 m

El()Zp is mistnosti a rozméry v Ostatni prostory Chodba 24,90 m’
Pokoj Pokoj 16,30 m’
Pokoj Pokoj 21,20m’
Pokoj Pokoj 16,10 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 23,70 m’
Pokoj Pokoj 21,10 m’
Pokoj Pokoj 1540 m’
Podlahova plocha 281,12 m’
Piislugenstvi Pida 120,00 m’
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 401,12 m’

Elektiina 230V a 400V

Vodovod mistni zdroj

Svod splasek jimka

Plynovod ne

Reseni vytapéni v doms kotel na tuh4 paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody

bojler, elektricky pritokovy ohfivac

Podlahy v domé

mistnosti: lino, prkenna podlaha
kuchyné: keramicka dlazba, lino
koupelna, WC: keramicka dlazba

chodba: cementovy potér, prkenna podlaha

Popis stavu rodinného domu

pted rekonstrukei

Vady rodinného domu

zdivo: poSkozeny prvek




okna: podstandardni prvek
podlahy: podstandardni prvek
vybaveni: podstandardni prvek
rozvody: prvek v dezolatnim stavu

Popis pozemku

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Venkovni stavby

nedostavéna stodola (15 x 10), altan

Sklon pozemku

svazity

Oploceni

neoploceno, pletivo do ocelovych sloupkil, dfevény plot

Pristupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

v ¢asti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou
oteviraci dobou, v misté je dostupna zakladni $kola, pro
vys$$i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét,
v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni, v misté je pouze ¢asteéna
ufad/ufady v misté, ostatni ufady v dojezdové
vzdalenosti, v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zeleni v
podobé lest a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojl, parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

v mist¢ neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

wre

Dalsi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.11.2018 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zédkon o
ocefovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Volba metody:

Za celem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu"
vytvofena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci
vypoctu pouzivd metodika "Komentar k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvoiena Uradem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrl a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocetiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pitiloze.

Rodinny diim &.p. 17, obec Usték

Rodinny diim Dolni Vysoké &.p. 17 obec Usték

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS - dalii
pozemek vlastnosti
Ocefiovany s SR 281.12 m’, 7+1, podsklepeny: Pred 2
objekt Usték, okres Litoméfice Sastedné rekonstrukei 3058 m
1 Ustek, okres Litomafice | 350 m’, Patrovy Dobry 3000 m’
. s 2 , Pied 2
2 Valkefice, okres D&Cin 450 m’, Patrovy rekonstrukei 1377 m
Polepy, okres 2 , & . 2
3 Litoméfice 230 m', Patrovy Spatny 537 m
Polepy, okres 2 B , 2
4 Litoméfice 283 m;, Patrovy Dobry 900 m
Ploskovice, okres 2 B Pied 2
5 Litoméfice 214 m, Patrovy rekonstrukei 9l4m




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
. eSP. redukce | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6- Kix | °ceovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
er pramen | pramen P
uzitné srovnani
plochy
1 ([ 3711,43Ke | 09 13('240’29 1.00 0.97 1.10 | 0.99 1.00 1.00 1.0563 | 3.162,25 K¢
. 1.180,00 M
2| 1311,11Ke | 09 K¢ 1.00 0.92 1.00 | 0.85 1.00 1.00 0.7820 | 1.508,95 K¢
N ... | 217391 M
3| 2.173,91 K¢ | Nepouzit K¢ 1.00 1.03 098 [ 0.70 1.00 1.00 0.7066 | 3.076,58 K&
N . 5.300,35 M
4 | 5.300,35K¢ | Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.25 | 0.80 1.00 1.00 1.0000 | 5.300,35 K¢
M .. | 2.803,74 M
5 | 2.803,74K¢ | Nepouzit Ke 1.00 1.03 1.03 | 0.80 1.00 1.00 0.8487 | 3.303,57 K¢
Celkem priumér 3.270,34 K¢
Minimum 1.508,95 K¢
Maximum 5.300,35 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.348,50 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1.921,84 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 4.618,84 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu z blizkych srovnatelnych

lokalit.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

3.270,34 K&/m’

%

281,12 m’

=919.358 K¢

919.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

W
a dle metodiky MFCR
Rodinny dim Dolni Vysoké &.p. 17 obec Usték
& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS - dalii
pozemek vlastnosti
Ocefiovany s SR 281.12 m’, 7+1, podsklepeny: Pred 2
objekt Usték, okres Litoméfice Sastedné rekonstrukei 3058 m -
1 Ustek, okres Litomafice | 350 m’, Patrovy Dobry 3000 m’ -
v “xr 2 , Pred 2
2 Valkefice, okres D&Cin 450 m’, Patrovy rekonstrukei 1377 m -
Polepy, okres 2 , & . 2
3 Litomé&fice 230 m’, Patrovy Spatny 537 m -
Polepy, okres 2 B , 2
4 Litoméfice 283 m;, Patrovy Dobry 900 m -
Ploskovice, okres 2 } Pied 2
S Litomé&fice 214 m, Patrovy rekonstrukci 9l4m B

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pfi ocefiovani majetku statu“.

Vypocet relace ¢.1

Cena poZadovana resp. zaplacena za
3.711,43
1.311,11
2.173,91
5.300,35
2.803,74

S N

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty
Aritmeticky pramér

Odchylka max hodnoty od priméru

Odchylka min hodnoty od priméru
Bude vyfazena max hodnota (ptipad ¢.4)

Vypocet relace ¢.2

Cena poZadovana resp. zaplacena za
3.711,43
1.311,11
2.173,91
230035
2.803,74

S N

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér
Odchylka max hodnoty od priméru
Odchylka min hodnoty od priméru

Bude vyfazena min hodnota (pfipad ¢.2)

Vypocet relace ¢.3

~ r ’ 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

¢
1 3.711,43
2 H3HH

m Objektivizace nabidkové ceny
0,90
0,90

5.300,35
1.180,00
44918

2.959,66
2.340,69
1.779,66

Objektivizace nabidkové ceny
0,90
0,90

Im’

3.340,29
1.180,00
2.8308

2.374,49
965,81
1.194,49

0,90
090

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
3.340,29
1.180,00
2.173,91
5.300,35
2.803,74

(ptipad ¢.4)
(ptipad ¢.2)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci
3.340,29
1.180,00
2.173,91
5366335
2.803,74

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.2)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci
3.340,29
+HR6:00
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3 2.173,91
4 530035
5 2.803,74

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér

3.340,29
2.173,91
1,5365

2.772,65

2.173,91
530035
2.803,74

(pfipad ¢.1)
(pfipad ¢.3)
OK

11. 2) Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Rodinny diim Dolni Vysoké &.p. 17 obec Usték

¢, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav Kd - KS- dals.l Vah? ,
pozemek vlastnosti srovnani
Oceiovany Ustak, okres 281.12 m’, 7+1, Pted 3058 m’ x
objekt Litométice podsklepeny: ¢astecné rekonstrukei m
Ustak, okres 2 , , 2
1 Litomefice 350 m’, Patrovy Dobry 3000 m 3
2 Valketice,okres 2 , Pred 2 1
D& 450-m Patrovy 1 kei 1377 m
Polepy, okres 2 , & , 2
3 Litomdtice 230 m’, Patrovy Spatny 537m 1
P Sle?% okres 2 , , 2
4 Litomat 283-m ;- Patrovy Debry 900-m 3
Ploskovice, okres 2 , Pred 2
S Litoméfice 214m, Patrovy rekonstrukei 9l4m 2
Vypocet zikladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacens za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Viha  Soucin
1 371143 0,90 3.340,29 3 10.020,87
2 13 0,90 118000 + 118000
3 217391 - 2.173,91 1 2.173,91
4 530035 - 5.300.35 3 15.901,05
5 2.803,74 - 2.803,74 2 5.607,48
Mezisoucet 6 17.802,26
Celkem 2.967,04

ZAakladni cena: 2.967,04 K&/m®

Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:

2.967,04 * 1,0000 = 2.967,04 K&¢/m*

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku
statu® je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.967,04 K&/m’

* 281,12 m’

= 834.094,28 K¢

834.000,-- K¢
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I1. b) Vypo&et dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

& Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 3.711 0,90 3.340,29
2 131 090 +180,00
3 2.174 - 2.17391
4 5300 - 230035
5 2.804 - 2.803,74
Stiedni hodnota 2.772,65
Median 2.803,74
Rozdil max-min 1.166,38
Minimum 2.173,91
Maximum 3.340,29
Rozdéleni ¢etnosti
Tiidy Cetnost Pravdépodobnost
2.174 az 2.563 1 0.33333333333333
2.563 az 2.951 1 0.33333333333333
2.952 az 3.340 1 0.33333333333333
)4
Cetnost

0,35

0,3 -
0,25
0,2
0,15 -
0,1 -
0,05 -

2.563

az

2.174

2.951 3.340

az

2.563 2.952

m Cetnost

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 2.173,91 K&m’do 3.340,29 K¢/m®

* 281,12 m’

od 611.129,58 K¢ do 939.022,32 K¢

od 611.000,-- K¢ do 939.000,-- K¢
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C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

919.000,-- K¢
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

834.000,-- K¢
II. b) Vysledek dle metodiky MEFCR

od 611.000,-- K¢ do 939.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

900.000 K¢
Slovy: devétsettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. — Znalecky tstav, Ing. Ales Novak
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.11.2018

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym Cislem 7245-1788/2018 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledklt védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.
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E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

[} o, 11,2018 Informace o pozemky | MahiiZeni do katEstru nemovitost]

Informace o pozemku

Parcelni disko: =t 138

Obec Listek [5R5814]8

Katastralni dzemi Dialmi Mysoke I [775479]

Cislo LV- 3z

Vyméra [m3} 1399

Typ parcehy Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list KMD

Urceni wymeény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Drubh pozembkwr zastavéna plocha a nadvon

Soudcasti je stavba

Budova s fislam popismym: Doilni Wysoke | 14#; £ p. 17; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemio: pést13

Stavebni objekt: LpliR

Adresni mista: tplig

Vlastnici, jini opravnéni

Hujer Bohumil, Mova 140733, Stiekov, 40003 Usti nad Labem

Zpisob ochrany nemovitosti

chranéna krajinna oblast - I-IV.z0na

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEL.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorske podle § 63a exekucniho fadu
Zastavni pravo smiuvni
Fastawni pravo soudcovske

Zastavni pravo 2 rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekucni piikaz k prodeaji nemovitosti

Mafizeni exekuce - Hujer Bohurmil

Dmezeni dispozicnich prav

Prohlaseni konkursu podle zakona o konkursu a vyrovnani - Huper Bohumil
Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho rakona) - Hujer Bohurmil

hitpsifnahizenidokn. cuzk czZobraz Obsekt. aspe Pencrypled =d-8dMO THTvec gOWXphykDOO_oOgaRe01_BOpatyTI-RAxKWDEDHUs15UHGE... 12



L\\? 8. 112018 Informace o pozemby | Nehli2eni ¢o katasiru nemavitost]

Informace o pozemku

| Parcelni isko: 181728

| Obec LEté [SRER1ALS

| Katastralni izemi Duolni Vysoke I [775475]

| Cisla Lv: an

| Wyméra [m} 544

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

| Mapovy list KMD

| Urleni wymeény: Graficky nebo v digitalizovane mape
| Druh pozembie zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

| Hujer Bohumil, Mova 140738, Stfekov, 40003 Usti nad Labem

Zpusob ochrany nemovitosti
Naze
| chranéna krajinna oblast - IL-IV.zona

| zemédélsky padni fond
Seznam BPEJ

BPEI Vo

| 322428 258
| 512102 286

Omezeni viastnického prava

Tt
| Zastavni pravo exekutorske podle § 632 exekucniho fadu
| Zastavmi pravo smiueni

| Zastavni pravo soudcovske

: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

liné zapisy

| Exekudni pfikaz k prodeji nemovitost:

| Nafizeni exekuce - Hujer Bohumil

| Omezeni dispoziénich prav

| Prohiaseni konkursu podie zakona o kankursu a vyrovrani - Hujer Bohumil

Rorhodnuti o upadiu (§ 136 odst. 1 insohvencnibo zakona) - Hujer Bohumil

| Zahajeni exekuce - Hujer Bohumil

hitpa-fnahdzenidokn cuz c2/Zobraz Obgekt aspa Pencrypted =KW BdvHT Shwrl YagF CoF 2iFmwpaWy Tge | ke OUpMiGHM I dgsyaxfisss SdkveFCp... 112
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3

B 112018 Infarmaca o pozembu | Mahlizeni do katastru nemovitost]

Informace o pozemku

| Parcelni gista: lsiae
Obec Ustek [SESR14]2
Katastrilni (zemk Dalni Vysoke 1 [775479]
Cislo Ly 377
Vijmira [m}: 1115
Typ parcely: Parcela katastru nemowitosti
Mapovy list KMD
Ureni wwméng Graficky nebo v digitalizovane maps
Druh pozemkw zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Viastmicke pravo

Hujer Bahumil, Nova 1407/38, Strekov, 40003 Usti nad Labem

Zpisob ochrany nemaovitasti

chranéna krajinna obilast - I.-IV.zona

| zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

Omezeni vlastnickeho prava
Typ
Zastavni pravo exekutorske podle § 63a exekucniho fadu
Zastavni pravo smiuvni
Zastavni pravo soudcavske

Zastavni pravo z rozhodnuti spravnibo organu

liné zapisy
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosts
Marizeni exekuce - Hujer Bohurmil
Omezeni dispozicnich prayv
Prohlaseni konkursu podle z&kona o konkursu a vyrovnani - Hujer Bohumil
Razhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Hujer Bohumil

Zahajeni exekuce - Hujer Bohumil

Memowitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR wykonava Katastralnd Ofad pro Ustecky kray, Katastraing

pracoviste Litoménices

https-iahiizenidokn. cuzk cz/Zobraz Objekt aspr?encrypled=myADEKhiZh T7 ngoedF EwRP TXzx2F REpzHnJdUy_TyXUW2YYrpjyKokPUofasPx... 172
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Zprava o riziku povodné
}
% Zprava o nebezpeti povodné éap

Adresa Kraj: Ustecky kra Hice, Ep. /s L7
Okres: Litomsfice PS5 41145
Oibec - Fast oboe: USHEk - Doini Visokd

Rizikovd zdéna pro vybranou adresu

.?.'H.;i zana se Fanedbateimym nebezpetim wekytu povodnd! zdplavy.

Doplhujicl informace

Soufadnlce 5-FTSK: Xi-743713 ¥: -984899

Soufadnice GRS: N 50°36°14° E1 147 1748,19°

i adresy: 24319376 (die registru AUTAN)

Presnost: sdresa byla zamefena s plesnostl na stavebni obpekt

Vysvétlivky pojmil

i zdkladé vyhodnocen vEech aspektil jsou definovdny 4 mnfni povodfiove zony padie miny nebezpedi vskymu povodnic
[[zo0a 1 - stna se zanedbateingm nebespesin vskyty povodné) zptavy.

[Blzona 2 - zona s nizkym nebezpetim wekyt povedné/ zaplavy.

[ zona 5 - 26na se strednim neberpedin vk povodng; ziglavy.

[l 2602 4 - 26na s vysokym nebiezpedim viskyt povodng/ ziplvy.

Suufadnice 5-TTSK (Systém jednotné trigonometricke sE katastrabng) - geodsticy soufadnicovy systén pouFeny v R
Wi adresy - pfedavad kid adresniho mista die registru RULAN

Poskytovatel siudby: Intarmeg Technologes, 5.7.0, Ve aarmad na Wnd MErmap.cz.

Vit i @ e b = s s e s i b it [ sy iy e & ey bl pelalers i & eni e b ] e e ey
e & DCm el - i Wrbs b st OB

18



Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 350 mz, Ustek,
okres Litomérice

Celkova cena: 1.299.000 K¢

Adresa: Usték, okres Litoméfice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.600.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
1.480.000 K¢ W Vlozeni inzerdtu
Inzerat odstranén z
1.360.000 K¢ - nabidky
1.240.000 K¢ - )
1,120.000 K¢ -
1.000.000 K&
& s
:l""\\'l @

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Ustek, okres Litoméfice Zastavéna plocha 175

(m2)
Cena 1299 000 K¢ Plocha uzitna 350
Poznamka k cené 1299 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, = Plocha pFidruZzeného 3000
véetné poplatkil, véetné DPH, véetné pozemku
pravniho servisu

Konstrukce budovy Cihlova Voda Mistni zdroj

Typ domu Patrovy Odpad Septik

Stav objektu Dobry Umisténi objektu Centrum obce

Slovni popis

Prodam zkolaudovany rodinny diim v krasné piirode¢ s vetSim pozemkem 3000m2. Je
zde studna s pitnou vodou, elektiina, septik, nova vlozka v kominé . Prob¢hla zde
castecna rekonstrukce . 2 bytovych jednotek. Okamzité k obyvani. Na pozemku se
nachazi i mala truhlarna. Diim se nachazi na klidném hezkém misté v ptirod¢.
Doporucuji

25



4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

If_\l
\_‘ ;\/
KONOJEDY

Konojedské bochniky @

Google A+ Map data ©2018 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace
Prodej, Rodinny dém, 450 m’,

o 44

Valkerice, okres Décin

Celkova cena: 590.000 K¢

Adresa: Valkerice, okres Dé¢in

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

710.000 Ké -
W \Vyvoj ceny
662.000 K¢ - W VloZeni inzeratu
Inze’ra't odstranén z
614.000 K& - Babidky
566.000 K& -
518.000 K¢ -
470.000 K& -
e P S oF oY 3 P S &P o
oy ) Al p A AT & ¥ W
iy oA & & §° »° o7 o &° @ °
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Valkefice, okres Dé¢in Stav objektu Pied
rekonstrukei
Cena 590 000 K¢ Zastavéna plocha 275
(m2)
Poznamka k cené 590 000 K& za nemovitost, véetné poplatkd, Plocha uzitna 450
véetné pravniho servisu
Konstrukce budovy SmiSena Plocha piidruzeného 1377
pozemku
Typ domu Patrovy Umisténi objektu Klidna cast
obce

Slovni popis

Nabizime k prodeji diim se zahradou v obci Valkefice u Vernefic okres Décin. Dim se
nachazi na vlastnim pozemku o celkové vyméte 1377 m2, soucasti je polorozbotfena
stodola. Vnitini dispozice domu tvofi v pfizemi tfi obytné mistnosti, zadveii a dalsi

mistnosti v minulosti vyuzivané jako dilna, dfevnik a napft. prostory k ustdjeni domacich

zvitat. V patfe domu je Sest mistnosti a dal$i jako suSarna, prostor na sklad véci a
toaleta. Pod stfechou je prostorna piida. Diim je ¢astecné podsklepen. Nemovitost je v
zanedbaném stavu urcena k celkové rekonstrukci objektu. Voda je z mistni studny a z



nedalekého jezirka. Elektrika je v ptivodnim stavu. Odpad je feSen do jimky pred
domem.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

M,
G
e, 4}_%*5
O

SLUKOVA

240

Google Map data ©2018 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 230 m’, &p. 15,
Polepy, okres Litomérice

Celkova cena: 500.000 K¢

Adresa: Polepy, okres Litoméfice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.000.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
880.000 K¢ - W VioZeni inzeratu
Inzerat odstranén z
760.000 K& - nabidky _
Datum a vyse kupni ceny
640.000 K¢ -
520.000 K¢ -
400.000 K¢ -
el N2 © A A A (el Vel Cel 2 el
o OF B S <Y o ¥ & 8 S ¥
o oF P b v LV A¥ ¥ b ¥ b
S Ny 2 3 J
oo S 7 a® 2 N o & 2 ey RS

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Polepy, okres Litoméfice Typ domu Patrovy

Cena dle kupni 500 000 K¢ Pocet nadzemnich 2

smlouvy podlazi

Kupni smlouva 14.09.2018 Stav objektu Spatny

podepsana dne

Cislo Fizeni V-8469/2018 Zastavéna plocha 140
(m2)

Poznamka k cené 500 000 K¢ za nemovitost Plocha uzZitna 230

Konstrukce budovy SmiSena Plocha pridruZeného 537
pozemku

Slovni popis

Rodinny dim v obci Hrusovany u Polep, okres Litoméfice Dvoupodlazni samostatné
stojici rodinny diim v obci HruSovany nedaleko obce Polepy. Diim ma dvé podlazi a
vlastni garaz. Uzitna plocha ¢ini 230 m2 (120 m2 1.NP, 110 m2 2.NP), plocha zahrady
celkem cca 300 m2. Objekt vystavén v roce 1911, v roce 1936 a 1981 prob¢chla
rekonstrukce a dostavba. Stfecha sedlova, okna a dvete piivodni. Dim je napojen na
elektro a obecni vodovod, jimka vlastni. Zakladni obCasnka vybavenost zajiSténa v
nedaleké obci Polepy (1ékat, matetska skola, knihovna, konzum). Dopravni dostupnost
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zajisténa po mistni silnici, vlakové a autobusové spojeni do/z nedalekych Polep. Dim

je prodavan v ramei insolvenc¢niho fizeni.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

i3 )

HRUSOVANY

Renesanéni zvonice Q

Google Map data ©2018 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 283 m’, &.p. 18,
Polepy, okres Litomérice

Celkova cena: 1.500.000 K¢

Adresa: Polepy, okres Litoméfice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.800.000 K&
W Vyvo] ceny
1.680.000 K& W VioZenf inzeratu
Inzerat odstranén z
5 nabidk
1.560.000 K¢ S
Datum a vyse kupni ceny
1.440.000 K& -
1.320.000 K¢ -
1.200.000 K&
& P ¥ S s o SR P 7 e
N & & o P X $H o el
9 % < 0 © ] .\'c\' “J*L i \f“" ‘Qb R \/

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Polepy, okres Litoméfice Pocet nadzemnich 2
podlazi

Cena dle kupni 1500 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 10.05.2018 Zastavéna plocha 333

podepsani dne (m2)

Cislo Fizeni V-4562/2018 Plocha uzZitna 283

Poznamka k cené 1500 000 K¢ za nemovitost Plocha piidruzeného 900
pozemku

Konstrukce budovy Kamenna Odpad Vetejna

kanalizace
Typ domu Patrovy

Slovni popis

Ve vyhradnim zastoupeni nabizim ke koupi samostatn¢ stojici rodinny dim 5+1 o
celkové obytné plose 134 m2, stodolou, klenbovym sklepem, hospodatskymi ptistavky
a zahradou v obci Encovany. Obytna plocha domu je rozdélena do dvou podlazi.
Pfizemi 50,6 m2 obytné plochy je rozdéleno na obyvaci pokoj, kuchyn a hlavni chodbu
se spizi. Na tuto ¢ast navazuje technicka ¢ast domu s kotlem na tuha paliva 18,3 m2 a
také prostorny sklep s klenbovym stropen o vysce 2,66 m a celkové plose 31,5 m2.
Technicka ¢ast je s obytnym prostorem propojena dveimi. Druhé patro ma vymeétu 83
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m?2 a je ¢lenéno na hlavni chodbu a 4 loznice a samostatnou mensi koupelnu. Stodola je
soucasti hlavni stavby domu a jeji celkova vymeéra ¢ini 50,3 m2. Ze stodoly je pak
zajistén vstup na pudu domu. K domu pfiléha mensi zahrada a na dvorku, na kterém je
mozno parkovat stoji mensi hospodarska ptistavba v podob¢ chlivku. K dispozici je
elektiina, plyn, vefejny vodovod a pfipojeni na kanaliza¢ni sit’. Stfesni krytina byla
vyménéna cca pred 10 - 12 lety spolecné se svody vody. Okna dievéna dvojita ve
vyborném stavu. Zaklady domu jsou kamenné, stropy nad 1/3 domu dievéné tramove,
2/3 klenby. Podlahy prkenné nebo dlazba. Dam je Cisty a suchy. V tuto chvili probiha
jeho vyklizeni. Pii rekonstrukci domu Ize pocitat s moznosti ziskani dotaze z programu
Zelena usporam a taktéz je mozné zadat o tzv. kotlikovou dotaci.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

ENCOVANY

Google

Map data ©2018 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 214 m’, &.p. 14,
Ploskovice, okres Litoméiice

Celkova cena: 600.000 K¢

Adresa: Ploskovice, okres Litoméfice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.100.000 K¢ -
W \Vyvoj ceny
976.000 K¢ - W VloZeni inzeratu
Inzerat odstranén z
852.000 K¢ - nabidky _
Datum a vyse kupni ceny
728.000 K¢ -
604.000 K¢ -
480.000 K¢ -
© A 4 o A % % % ®
S o AQT Mg g DY O Y S e o7
1l il S el o 1 N P e o Q)
o o8 & S o S &° % &° o 2P

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Ploskovice, okres Litoméfice Typ domu Patrovy
Cena dle kupni 600 000 K¢ Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 25.07.2018 Plocha uZitna 214
podepsana dne
Cislo Fizeni V-6881/2018 Plocha pfidruZzeného 914
pozemku
Poznamka k cené 600 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Voda Mistni zdroj
véetné DPH
Provize vcetné provize Odpad Jimka
Konstrukce budovy SmiSena

Slovni popis

Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji fadovy rodinny diim s dispozi¢nim ¢lenénim
4+1 a garazi. Dim ma 2 nadzemni podlazi, je ¢astecné podsklepeny. V 1.NP (pfizemi)
se nachazi chodba, pokoj,kuchyn, koupelna s we, pradelna. Ve 2.NP se nachazi hala,
komora a tfi pokoje. Celkova vymeéra pozemk je 914 m2, zastavénd plocha a nadvofi je
226 m2, zahrada ma 688m2. Vytapéni objektu zajist'uje centralni kotel na tuha paliva,
ohtev vody zajistuje kombi bojler, kanalizace vede do zumpy. Obec Téchobuzice je
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velmi klidna lokalita ve vzdalenosti 10 minut autem do mésta Litoméfice, kde se
nachazi veskera obcanské vybavenost. Prodej je realizovan v ramci insolven¢niho fizeni
— pro vice informaci kontaktujte makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Map data 2018 Google

TECHOBUZICE
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