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A. Nalez

1. Znaleckyv kol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 73/2 a podilu ve vysi 36322/108028 na
spolecnych ¢astech budovy €.p. 73/12 a pozemku parc. €. 84/1 v obci Litométice, okres
Litoméfice, katastralni uzemi Litoméfice za ucelem zjisténi realné trzni hodnoty
majetku.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 73/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Lidicka ¢.p. 73/12, Litométice, okres Litoméfice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litoméfice

Obec: Litoméfice

Ulice: Lidicka

Katastralni tuzemi: Litom¢étice

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 08.08.2019.
Prohlidka probéhla za ptitomnosti: p. G6tz Ivor.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich kanceléfi, informace
z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Gotz Ivor, €. p. 8, 41114 Vlastislav
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 73/2 a podil ve vysi 36322/108028 na spolecnych ¢astech budovy
¢.p. 73/12 a pozemku parc. €. 84/1 v obci Litoméfice, okres Litoméfice, katastralni
uzemi Litoméfice.

6. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany byt je umistén v netypovém zdéném bytovém domé. Stavba ma celkem 3
nadzemni podlazi a nemé podzemni podlazi. V domé se nachézi ptida a nema
vybudované obytné podkrovi. Zaklady mé smiSené, konstrukce objektu je zdéna a
stropy jsou tvofeny difevénymi tramy. Tvar stiechy je sedlovy, stfesni krytina je tvofena
palenou taskou a klempitské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi omitky jsou
Stukové a diim neni zateplen. Dliim ma tyto spole¢né prostory: vstupni prostor,
schodisté.

Odhadem byl objekt postaven v roce 1850.

Stény objektu jsou bez vad, stfecha je bez vad, okna jsou zastarala, podlahy jsou
zastaralé, vybaventi je zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Stav bytového domu je dobry.

Bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 3. podlazi objektu a dispozicné
se jednd o 2+1. Souéasti bytové jednotky je kuchyné o vyméfe 12,48 m®, obyvaci pokoj
o vyméie 44,70 m’, loznice o vyméte 21,30 m?, komora o vyméie 11,30 m® koupelna o
vymeéie 9,36 m’, puda o vyméte 259,00 m?. Podlahova plocha ¢ini 99,14 m?. Podlahova
plocha v¢&. piislugenstvi ¢ini 358,14 m®.

Bytové jadro je vyzdéné. Vnitini omitky jsou Stukové. V byt¢€ jsou $paletova okna.
Obytné prostory maji orientaci na zapad. V koupelné se nachazi rohova vana, umyvadlo
ana WC je klasicka toaleta. Vnitini dvete jsou dievéné plné, ptipadné celosklenéné,
maji obloZzkové zarubné a vchodové dvete jsou dievéné. Je instalovana kuchynska linka
s vestavénymi spotiebi¢i. V byté je pouzita tato osvétlovaci technika: lustry, bodova
svitidla, isporna svitidla LED.

V obytnych mistnostech je podlaha feSena: koberce, prkenna podlaha, v kuchyni je
poloZena keramicka dlazba, koupelna mé keramickou dlazbu a chodba mé poloZenou
keramickou dlaZzbu.

Dalsi vybaveni bytu tvoii vestavéné skiiné, krbova vlozka.

Do bytové jednotky je zavedena elektfina o napéti 230V a je napojen na rozvodnou sit’
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, odpadni vody jsou svedeny do
kanalizace a rozvod zemniho plynu je pfipojen. V byté je topeni feSeno ustfedné
plynovym kotlem a topna télesa tvoii zavésné radiatory. Ohfev vody je feSen plynovym
kombinovanym kotlem.

Stény bytu jsou bez vad, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez vad, vady vybaveni
nejsou a rozvody jsou bez vad. Stav bytu je velmi dobry. Byt je po zdafilé rekonstrukci.
K findlnimu dokonceni chybi mensi finalni prace v koupelné a na krbové vlozce.

Na pozemku nejsou trvalé porosty a neni oplocen. Pozemek je rovinaty. K objektu je
bezproblémovy piistup po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy diim je situovany v centru obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy. Dostupnost obchodi je Gplné - vybavenost obchodnimi stfedisky i
specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vCetné
specializovanych zafizeni a v misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich



zafizeni. V okoli domu je pouze ¢aste€nd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v
okoli je kompletni soustava ufada a v obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Zivotni prostiedi v okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochédzkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé parkli. Objekt se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastdivka MHD a zastavka dalkovych spojl je v dochazkové vzdalenosti, jsou
zde omezené parkovaci moznosti piimo u objektu.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v okoli
domu neni zvySena kriminalita - zlo¢iny jsou zde vyjimec¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu netypovy zdény bytovy dim
domu
Pocet nadzemnich podlazi 3
Pocet podzemnich podlazi 0
Duim byl postaven v roce 1850
Zdroj informace o dobé& vystavby | odhadem
Rozsah rekonstrukce domu
Zaklady smisené
Konstrukce zdéna
Stropy dfevéné tramové
Stfecha sedlova
Krytina stiechy palena taska
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové
Vnitini omitky Stukové
Sp oleéné prostory bytového vstupni prostor, schodiste
omu
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
. podlahy: zastaraly prvek
Vady bytového domu okna: zastaraly prvek
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 2+1
jednotky
Podlazi bytové jednotky 3
Bytové jadro vyzdéné




Typ oken v jednotce

Spaletova

Orientace oken obytnych
mistnosti

zapad

Koupelna(y)

rohova vana, umyvadlo

Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvefe dievéné
Typ zarubni oblozkové

Vnitini dveie

dievéné plné, celosklenéné

Osvétlovaci technika

lustry, bodova svitidla, Gisporna svitidla LED

Kuchyné kuchynska linka s vestavénymi spotiebici
Kuchyné Kuchyné 12,48 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 44,70 m’
Pokoj Loznice 21,30m’
Ostatni prostory Komora 11,30 m’

Popis mistnosti a rozméry v m2
Koupelna, WC Koupelna 9,36 m’
Podlahové plocha 99,14 m’
Prisluenstvi Piida 259,00 m*
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 358,14 m’

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

plynovy kotel

Podlahy v byté

mistnosti: koberce, prkenna podlaha
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky velmi dobry
Rekonstrukce
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

okna: bez vad
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté




Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

centrum obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody,

v misté jsou dostupné zakladni a stiedni $koly v¢etné
specializovanych zafizeni,

v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich
zarizeni,

v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyZiti,

kompletni soustava ufadd v blizkém okoli,

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi,
zelen v podobé parkti v dochazkové vzdalenosti,

lokalita se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojt v dochazkové vzdalenosti,

omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu,

v misté neni zvySend kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna biremena

ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.08.2019 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za Gcelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v rdmci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indext uvedena v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouZita metodika "Postupy pfi oceniovani majetku statu"
vytvotena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zédklad€ porovnani téchto
parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 73/2

Bytova jednotka €. 73/2, v ulici Lidicka, obec LitoméFice

< K2 - K4 - - .
& K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce K5 - dalsi vlastnosti
Lidicka,
Ocenovany | Litoméfice, 2+1, . . s Soucasti bytu je rozmérna ptida s moznosti vestavby
objekt okres 9914 ¢ | Velmidobry | Zdénd podkrovi
Litoméfice
Palackého, Byt prochazel postupnou rekonstrukei, dominantou jsou
Litoméfice, 3+1,93 . o plivodni parketové podlahy a prostorna kuchyné. Vyhodou
1 okres m’ Dobry Cihlova bytové jednotky je moZnost pfipojeni krbovych kamen.
Litométice Soucasti kupni ceny je prostorna $atni skiii na chodbé.
Okruzni,
Litoméfice, 3+1, , . Tyto prostory Ize vyuzit i ke komerénim uéelim jako
2 okres 100m’ Dobry Smiend prodejnu, kancelate atp.
Litoméfice
Okruzni, . fx . e .
PO Byt je umistén v poslednim 2 pati'e cihlového domu,
Litoméfice, 3+1, , . , . . , ,
3 okres 98.3 m Dobry Cihlova situaéné feSen jako 3+1 s jednou mistnosti do mezonetu,
Litoméi ’ ktera ma velkou lodzii do dvora a zadniho traktu budovy.
itoméfice
Palachova, K prodeji atraktivni byt 4+1, OV s dvéma balkony o PP 110
Litomé&fice, 441, . , . . N i L .
4 okres 110 m? Velmi dobry | Cihlova m2 v 1. patie bytového domu ve vyhledavané lokalité
R Litométic.
Litométice
Byt o dispozici 3+1 v cihlovém domé stojici jen pét minut
. od centra Litoméfic. Byt o celkové vyméfe 110 m2 nabizi
Ceské armady, prostornych 100 m2 obytné plochy umisténé ve
5 Litoméfice, 3+1, Po Cihlova 3.nadzemnim podlazi. V suterénu domu je prostorny sklep o
okres 100 m’ rekonstrukci zbylych 10 m2. Pfednosti této nabidky jsou mimo jiné
Litométice vhodné dispoziéni feSeni bytu nebo dostatek Giloznych
prostor v podob¢ vestavénych skiini. Byt byl v roce 2009
kompletné rekonstruovan




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po . .
. resp. redukce | redukci K1- K2 - K3 K4 - KS- K6 - Kix, | °ceiovanho
& zaplacena . - dalsi tuvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen o
podlahové srovnani
plochy
1 I3<46.408,60 0.9 3K%967’74 1.00 1.02 0.90 | 1.00 0.85 1.00 0.7803 | 39.686,97 K&
2 | 2399000 g9 2LSSLO0 100 | 100 0.90 | 1.00 0.85 1.00 0.7650 | 28.223,53 K&
3 13(16'281’79 0.9 2&'153’61 1.00 1.00 0.90 | 1.00 0.85 1.00 0.7650 | 36.802,11 K&
4 13(66.272,73 0.9 3K25'645’45 1.00 0.96 1.00 | 1.00 0.85 1.00 0.8160 | 40.006,69 K&
5 12(26'000100 Nepouzit ZKZE'OOO’OO 0.95 1.00 1.00 | 1.00 0.85 1.00 0.8075 | 27.244,58 K&
Celkem priamér 34.392,78 K&
Minimum 27.244,58 K¢
Maximum 40.006,69 K¢&
Smérodatna odchylka - s 6.215,02 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 28.177,76 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 40.607,80 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce

Komentai: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu z blizkého okoli.

V koeficientu K5 bylo pfihlédnuto s rozlehlé ptidé nalezici k ocefiovanému bytu.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

34.392,78 K¢&/m2

*

99,14 m’

=3.409.700 K¢

3.410.000 K¢




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

Bytova jednotka €. 73/2, v ulici Lidick4, obec LitoméFice

M K2 - K4 - v .

¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce K5 - dalsi vlastnosti
Lidicka,

Oceniovany | Litoméfice, 2+1, . . s Soucasti bytu je rozmérna ptida s moznosti vestavby
objekt okres 99.14m’ | Velmidobry | Zdénd podkrovi

Litoméfice
Palackého, Byt prochazel postupnou rekonstrukei, dominantou jsou
Litoméfice, 3+1,93 , o plivodni parketové podlahy a prostorna kuchyné. Vyhodou

1 okres m’ Dobry Cihlova bytové jednotky je moznost pfipojeni krbovych kamen.
Litométice Soucasti kupni ceny je prostorna Satni skiiit na chodbé.
Okruzni,
Litoméfice, 3+1, , P Tyto prostory lze vyuzit i ke komer¢nim ucelim jako

2 okres 100 m’ Dobry SmiSena prodejnu, kancelate atp.
Litométice
O.km 0l Byt je umistén v poslednim 2 patie cihlového domu,
Litométice 3+1, . . . .

3 okres ’ 98.3 i Dobry Cihlova situaéné feSen jako 3+1 s jednou mistnosti do mezonetu,
Litomei = m ktera ma velkou lodzii do dvora a zadniho traktu budovy.

itomerice

Palachova, K prodeji atraktivn byt 4+1, OV s dvéma balkény o PP 110
Litoméfice, 4+1, . , . | N , L .

4 okres 110 m? Velmi dobry | Cihlova m2 v 1. patie bytového domu ve vyhledavané lokalité

N Litométic.
Litoméfice
Byt o dispozici 3+1 v cihlovém domé¢ stojici jen pét minut
od centra Litoméfic. Byt o celkové vyméfe 110 m2 nabizi

Ceské armady, prostornych 100 m2 obytné plochy umisténé ve

5 Litoméfice, 3+1, Po Cihlova 3.nadzemnim podlazi. V suterénu domu je prostorny sklep o
okres 100 m’ rekonstrukci zbylych 10 m2. Prednosti této nabidky jsou mimo jiné
Litométice vhodné dispoziéni feSeni bytu nebo dostatek Giloznych

prostor v podobé vestavénych skfini. Byt byl v roce 2009
kompletné rekonstruovan

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri ocefiovani majetku statu*.

Vypocet relace ¢.1

~ x L 2
Cena poZadovana resp. zaplaceni za 1 m

[ 8

1 34.408,60
2 23.990,00
3 31.281,79
4 36.272,73
5 22.000,00

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci

0,90 30.967,74
0,90 21.591,00
0,90 28.153,61
0,90 32.645,45

- 22.000,00
32.645,45 (ptipad &.4)
21.591,00 (ptipad £.2)
1,5120 oK
27.071,56

10




Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 73/2, v ulici Lidicka, obec LitoméFice

M K2 - K4 - « ] Viha
¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce K5 - dalsi vlastnosti srovnani
Lidicka, 241
Oceitovany | Litoméfice, 99 1 4 . . ‘. Soucasti bytu je rozmérna ptida s moznosti
objekt okres 2 Velmi dobry | Zdénd vestavby podkrovi X
Litoméfice m
R Byt prochazel postupnou rekonstrukei,
i?tlsri(écflil:e’ 3+1. 93 dominantou jsou ptivodni parketové podlahy a
1 okres ? I Dobry Cihlova prostorna kuchyné. Vyhodou bytové jednotky je 1
Litoméfice m moznost pfipojeni krbovych kamen. Soucasti
kupni ceny je prostorna $atni skiifn na chodb¢.
Okruzni,
Litoméfice, 3+1, , o Tyto prostory lze vyuzit i ke komerénim Gelim
2 okres 100 m’ Dobry SmiSend jako prodejnu, kancelare atp. !
Litoméfice
Okruzni, Byt je umistén v poslednim 2 patie cihlového
3 Litoméfice, 3+1, Dobrd Cihlovd domu, situatng feSen jako 3+1 s jednou mistnosti | ;
okres 98.3 m y do mezonetu, ktera ma velkou lodzii do dvora a
Litoméfice zadniho traktu budovy.
iﬂgg‘;‘l’; 41 K prodeji atraktivni byt 4+1, OV s dvéma
4 okres ’ 1 0’ 2 Velmi dobry | Cihlova balkony o PP 110 m2 v 1. pati'e bytového domu 2
LitomgFice m ve vyhledavané lokalité Litoméfic.
Byt o dispozici 3+1 v cihlovém domé stojici jen
pét minut od centra Litoméfic. Byt o celkové
Ceské vyméfe 110 m2 nabizi prostornych 100 m2
arméd obytné plochy umisténé ve 3.nadzemnim
5 Li tomgf’ice 3+1, Po Cihlové podlazi. V suterénu domu je prostorny sklep o 1
okres ? 100 m* rekonstrukci zbylych 10 m2. Prednosti této nabidky jsou
Litométice mimo jiné vhodné dispozi¢ni feseni bytu nebo
dostatek uloznych prostor v podob¢ vestavénych
skiini. Byt byl v roce 2009 kompletné
rekonstruovan
Vypocet zakladni ceny
&  Cena pozadovani resp. zaplacend za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci ~ Vaha  Souéin
1 34.408,60 0,90 30.967,74 1 30.967,74
2 23.990,00 0,90 21.591,00 1 21.591,00
3 3128179 0,90 28.153,61 1 28.153,61
4 36.272,73 0,90 32.645,45 2 65.290,90
5  22.000,00 - 22.000,00 1 22.000,00
Mezisoucet 6 168.003,25
Celkem 28.000,54

Zakladni cena: 28.000,54 K¢/m2

Uprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:

28.000,54 * 1,15 = 32.200,62 K¢/m2
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Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku
statu“ je vzhledem k prostorné, k dalSim Gpravam vyuzitelné pidy navySena o 15% a je
tak stanovena na

32.200,62 K¢/m2

* 09,14 m?

=3.192.369,56 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

3.200.000,-- K¢

12



C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody
3.410.000,-- K¢&
1. Vysledek dle metodiky UZSVM

3.200.000,-- K¢

ZAVER:

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

3.400.000 K¢
Slovy: tfimilionyc¢tyfistatisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav, Ing. Ale$ Novak
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.08.2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjSich predpistl, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich ptedpist,
Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 9152-1616/2019 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

13



E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

8. B 2019 Informace o jednotce | MahliZzenl do katastru nemaovitostl

Informace o jednotce

Cislo jednotky 7372

Typ jednotiy: jednotka vymezend podle zakona o viastnictvi bytl
Zplsob wyufiti: byt

Budaova: Ep 73

Katastralni (zemi: Litoméfice [685429]

Cislo Lv: 842

Podil na

spolednych Edstech: 36322/108028

Vlastnici, jini opravnéni

Gtz Ivor, £ p. 8 41114 Viastislav

Zplsob ochrany nemovitosti

rozsdhlé chranéné dzemi

Omezeni viastnickeho prava

Zastavni pravo smiuvni

Zastavni pravo 2 rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitasti
Rozhodnuti o gpadku (§ 136 odst. 1 insolvencnihio zakana) - Gotz vor
Zahajeni exekuce - Gotz vor

Memaovitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrilni ufad pro Ustec ky kraj, Katastralni

pracovisté Litoméfices

Zobrazena udaje maji informativni charakter, Platnost k 09.08.2019 13:00:00.

i 2004 - 2019 Cegky 07 o icky & katastedloid |, Pod sidlidtem 18009 Kabndio: 18211 Praha 8.2 Werze aplikace 555 build 0
Podani uréend katastralnim Ofadiim a pracoviltion zasilejbe pfimo na jejich e-mail adresue,

https-inahizenidokn.cuzk czZobrazObjekt aspx enorypted=0MoSngLLISdH YowaPSKSH-aTmSgdkhaoyM GityAB_ 2o TOSeWeOL 112W-v98...

"
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0. B. 2019 Informace o pozembu | Mahlizeni do ketastn nemowitost

Informace o pozemku

Parcelni islo: B4fip

Obec: Litoméfice [564567)8
Katastralni uzemi: Litoménice [685429)]

Cisglo LV: 3513

Vyméra [m?): 398

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapoy list: DKM

Urdeni wyméry: Ze soufadnic v 5-ITSK

Drub pozemiku: zastavénd plocha a nadvofi
Stavba na pozembu: £p73

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo Pod

Gtz var, & p. 8, 41114 Viastislay 18161/54014
Kabourek Vitézslav, U Medulanky 467/5, Pokratice, 41201 Litoméfice 3539/27007
Kiithnova lveta Ing., Lidicka 73/12, Litorméfice-Meésto, 41201 Litoméfice 8411/108028
SJM Revaj Eduard a Revajova Viadimira, Kubinova 437,10, Pokratice, 41201 Litoméfice 16051/54014
Svoboda Ondfej, MNa Vinici 1395/12, Predmésti, 41201 Litoméfice 8411/1080238
Vavroutkova Renata, Hrubinova 174/10, Predmésti, 41201 Litoméfice 4313/54014

Zplsob ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany Zadné zplsaby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEL.
Omezeni vlastnického prava
T Vo
Upozornéni: Omezeni a jiné zapisy vetahujici se ke spoluviastnilidm se zobrazuji u pfisluinych jednotek
Jiné zapisy
Typ
Upozornéni: mezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluviastnikim se robrazuji u pfisluinych jednotek
Rizeni, v ramci kterych .'l';.| K nemovitostl zapsan cenovy uda)

MNemavitost je v dzemnim obvodu, kde stitni sprivu katastru nemovitosti CR vykondwa Eatastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni
pracovidté Litoméficed

Zobrazene idaje maji informativni charakter. Platnost k 09.08.2019 13:00:00.

D 2004 - 2019 Cesky; dfad reméméricky & katastralni® , Pod sidliitém 180049, Kobylisy, 18211 Praha 88 Verze aplikace 5.5.5 build 0
Podéni urdend katastralnim dfadiim a pracovidtin zasilejte pfimo na jejich e-mail sdresus.

https:inahizenidokn.cuzk cz/ZobrazObjekt. aspx Yencorypted=UyenMFglgPIX CyESYgHY _wmiL3vdBICmwReElbHudlel Bi-xpfUgynexRMWglRigw... 11
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Zprava o riziku povodné

-
& Zprava o nebezpedi povodné cap
Adresa Kraj: Ustecky kraj Ulice, €.p./C0.: Lidicks 73/12
Okres: Litomnéfice PSC: 41201

Obec - cast obce: Utoméfce - Utoméfice-Mésto

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zéna 1 200y se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy,

Doplnujici informace

Soufadnice S-ITSK: X: -756427 Y: -990769

Soufadnice GPS: N: 50°32'8,65" E: 14°7'49 85"

Kod adresy: 2920212 (die registru RUTAN)

Pfesnost: adresa byla zaméfena s pfesnosti na stavebni objekt

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vybodnoceni viech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodfové zony podle miry nebezped vyskytu povodni:
Dzo«a 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zéplavy.

[ z6na 2 - z6na s nizkym nebezpetim vyskytu povadné/ zéplavy.

B 2612 3 - z6na se strednim nebezpetim vyskytu povodné/ zaplavy.

[l 602 4 - z00a s vysokym nebezpetim vyskytu povodne/ zipiavy.

Soufadnice S-ITSK (Systém Jednotné trigonomeltrické sité katastraini) - geodeticky soufadmicovy systém pou2ivany v CR
Ko6d adresy - pfedivad kod adresniho mista die registru RUIAN

Poskytovatel sluby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informad na ywww.Intermap.cz-

INTERIVAP

Terfo produt! & ormoce ctaalerd v mEovic Boudl poare (30 wlerands walzndl In'oreace [30. poulvdy tisteym e ¢ oodooke whodrooes Joalers retemsel § ~eats wiery ¢ vyuldl 3 Jet ey
Copyrgtt 8 Dacrar - Lood ordel ke waden 30g,

17



Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Byt, 93 m’, Palackého,
Litomérice, okres Litomérice

Celkova cena: 3.200.000 K¢

Adresa: Palackého, Litomé&fice, okres
Litoméfice

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

3.800.000 K¢

3.560.000 K¢

3.320.000 K¢

3.080.000 K&

2.840.000 K¢

2.600.000 K¢

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

Adresa Palackého, Litoméfice, okres Litoméfice
Cena 3200 000 K¢
Poznamka Kk cené 3200 000 K¢ za nemovitost

Konstrukce budovy Cihlova

Dispozice 3+1

Slovni popis

Stav objektu
Podlahova plocha
Plocha uzitna

Umisténi objektu

Vlastnictvi

v

W Vyvoj ceny

M VioZeni inzeratu
Inzerat stale v
nabidce

Dobry
93
93

Klidna cast

obce
Osobni

V exkluzivnim zastoupeni majitele Vam realitni team Michala KoziSka nabizi ke koupi
cihlovy byt v ulici Palackého v Litoméficich. Byt se nachazi v prvnim nadzemnim
podlazi ¢tyfpatrového bytového domu. Byt prochazel postupnou rekonstruket,

dominantou jsou ptivodni parketové podlahy a prostorna kuchyné. Vyhodou bytové
jednotky je moznost pfipojeni krbovych kamen. Souc¢asti kupni ceny je prostorna Satni

skiin na chodbé. Topeni zajist'uje plynovy kotel. MoZnost parkovéani na pozemku u

domu. Nizké naklady na bydleni. Do jednoho roku prob&hne revitalizace celého domu

(dle vizualizace) Shlédnéte prezentaci ve 3D a pro vice informaci volejte nas tym u
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kterého se registrujete na vetejnou prohlidku. V ptipadé€ vice zajemcti bude nemovitost

prodana nejlepsi nabidce.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

A4
REALITY

Prodej, Byt, 100 m’, Okruzni,
Litomérice, okres Litomérice

Celkova cena: 2.399.000 K¢

Adresa: Okruzni, Litoméfice, okres
Litoméfice

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

2.900.000 K -
= Vyvoj ceny
2.700.000 K¢ - M Viozeni inzeratu
lnzelrét odstranén z
2.500.000 K& - nabidky
2.300.000 K& -
2.100.000 K& -
1.900.000 K¢ -
S S S S P > S S S S
0V el 12 b 2 v d AV 1% o
0%(5 i 3)0 &00 x\/00 AVD-DO Q Q @0 Q Q nv&b QQO
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 2399 000 K¢ Stav objektu Dobry
Konstrukce budovy SmiSena Podlahova plocha 100
Dispozice 3+1 Plocha uzitna 105

Slovni popis

Nabizime k prodeji byt 3+1, 105 m2, IL.NP ve velmi dobrém stavu. Byt se nachazi v
Okruzni ulici v Litomé&ficich. Tyto prostory lze vyuzit i ke komerénim uceliim jako
prodejnu, kancelare atp. Veskera infrastruktura je v dochédzkové vzdalenosti do 5 minut
(Skolka, skoly, obchody, posta, MHD). N4jezd na D8 do 10 minut. Tato nemovitost je
thned k dispozici, veSkeré dalsi informace u makléte.
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4. Fotodokumentace

& |
A 2 A4 i
REALITY

Ny N 2
REALITY

%

REALITY

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 134 m’, Okruzni,
Litomérice, okres Litomérice

Celkova cena: 3.075.000 K¢

Adresa: Okruzni, Litoméfice, okres
Litoméfice

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

3.800.000 K¢ -
W Vyvoj ceny

3.540.000 K¢ - M Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z
bidk
3.280.000 K& - apIey
3.020.000 K& -
2.760.000 K¢
2.500.000 K¢ -
) ©) O (e} )
S o> N4 S S S S S S N4
\ & (e o’ Q¥ ” N oL
S S S ¥ N gv gv S S J
A e 2 N Y N P® > N P

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

Cena 3 075000 K¢ Stav objektu Dobry
Konstrukce budovy Cihlova Plocha uZitna 134
Dispozice 3+1

Slovni popis

V exklusivnim zastoupeni prodavajiciho nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi v

centru mésta Litoméfic ul. Okruzni. Byt je umistén v poslednim 2 patie cihlového

domu, situacné fesen jako 3+1 s jednou mistnosti do mezonetu, ktera mé velkou lodzii
do dvora a zadniho traktu budovy. Podlahova plocha bytu je 134 m2, atypické feSeni s
historickymi prvky. Byt prochdzi rekonstrukci, nutno dod€lat stavebni prvky, podlahy,

kuchyiiskou linku, koupelnu atd. Jiz proveden novy rozvod elektfiny v celém byté€ a
nové betonové podlahy. Plyn ptfiveden do budovy, samostatny plynomeér.
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4, Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Ziaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

A

N

‘

|
g

7 (

i

- 2
B Prodej, Byt, 110 m", Palachova,
Litomérice, okres Litomérice

Celkova cena: 3.990.000 K¢

Adresa: Palachova, Litomé&fice, okres
Litom¢fice

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

4.800.000 K¢
W Vyvoj ceny
4.480.000 K¢ M Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z

4.160.000 K¢ nabidky

3.840.000 K¢ -

3.520.000 K¢

3.200.000 K¢

C)
))

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

Cena 3990 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce budovy Cihlova Podlahova plocha 110

Dispozice 4+1 Plocha uZitna 110
Slovni popis

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji atraktivni byt 4+1, OV s dvéma
balkony o PP 110 m2 v 1. patie bytového domu ve vyhleddavané lokalité Litomé&fic.
Dispozice: predsin, toaleta, kuchyné, koupelna a 4 pokoje. Kuchyné¢ je orientovana do
vnitrobloku a francouzskym oknem se vstoupi na balkon (ve vystavb¢). Dale se z
kuchyné¢ vejde do koupelny. Kuchynska linka SIKO je vybavena vestavnymi spotiebic
V loznici jsou dvé€ prostorné skiing. Détsky pokoj ma originalné vytreSené zabradli u
patra na spani (12 m2) a mize zde zlstat skiin 1 oba psaci stoly. V obyvacim pokoji

1.

jsou krbové kamna a balkon do ulice. Pracovna ma i druhy vchod do bytu. Vyska stropt

3,5 m je pln¢ vyuzita jak, vestavénym patrem na spani, tak i vestavénymi skiinémi.
Elektfina, rozvody vody, odpady a topeni jsou nové. Vytapéni a tepla voda se ohtiva
plynovym kotel. K bytu patfi podil na slepnich prostorach 6 m2 a spiz na chodbé.
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Veskera obcanské vybavenost v dosahu. S financovanim vam pomiiZze hypotecni
specialista.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace
Prodej, Byt, 110 m’, Ceské armady,
Litomérice, okres Litomérice

Celkova cena: 2.200.000 K¢

Adresa: Ceské armady, Litoméfice, okres
Litomé&fice

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

3.000.000 K¢ -
= Vyvoj ceny
2.760.000 K¢ - W VioZzeni inzeratu
Inzerat odstranén z
2.520.000 K¢ - nabidky -
Datuma vysSe kupni ceny
2.280.000 K¢ -
2.040.000 K¢ -
1.800.000 K¢ -
Sl 2 ¢l 2 2 2 o) > >
S e ﬁnpx ﬂ@” ﬂnp” 1@0\' S I S
& S S N g\ gV ® ® N
79" & N SV g 'y S g g

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

Cena dle kupni 2200 000 K¢ Dispozice 3+1
smlouvy

Kupni smlouva 11.10.2018 Stav objektu Po
podepsana dne rekonstrukci
Cislo Fizeni V-9338/2018 Podlahova plocha 110
Konstrukce budovy Cihlova Plocha uZitna 110

Slovni popis

V exkluzivnim zastoupeni nabizim ke koupi byt o dispozici 3+1 v cihlovém dom¢
stojici jen pét minut od centra Litoméfic. Byt o celkové vyméte 110 m2 nabizi
prostornych 100 m2 obytné plochy umisténé ve 3.nadzemnim podlazi. V suterénu domu
je prostorny sklep o zbylych 10 m2. Pfednosti této nabidky jsou mimo jiné vhodné
dispozi¢ni feSeni bytu nebo dostatek uloznych prostor v podobé vestavénych skiini. Byt
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byl v roce 2009 kompletné rekonstruovan. Je zde nova elektroinstalace, rozvody topeni
a vody, plastova okna nebo renovované dievéné podlahy. Obyvaci pokoj s parketami je
osazen krbovymi kamny a hlavnim zdrojem vytapéni plynovy kotel. Majitelé na byté
vyzdvihuji hlavné jeho praktické dispozi¢ni feSeni, kdy z hlavni chodby je umoznén
vstup do kuchyné¢, loznice, obyvaciho a détského pokoje. Pokoj, kde se naléza loznice
byl pfestavén a zbylo zde misto pro Satnu s vestavénou skfini a také pracovnu. Jednou z
velkych vyhod bytu je jeho umisténi v domé. Okna bytu jsou situovana do tii svétovych
stran. Nad bytem se rozprostira puda, kterou lze k bytu za ptedem danych podminek
ziskat do svého vlastnictvi. Poté miizete uvazovat o mezonetu a ziskat poté az 200 m2
obytné plochy. V tésné blizkosti domu se nachdzi napt. nakupni stiedisko, park
V.Havla, zimni stadion, méstské koupalisté aj. Naklady na provoz bytu jsou k jeho
ploSe velmi nizké. Hradi se jen zaloha plyn (topeni, ohfev vody) a elektiina plus fond
oprav 15,-K¢/m2. Prohlidka bytu je mozné po dohod¢ s maklétfem nabidky. Piipadné
financovani bytu vam zprostfedkuji zdarma skrze profesionalni hypotecni servis.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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