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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 2186 v¢. prislusenstvi a pozemku parc. €.
4903/3, 4904 v obci Litoméfice, okres Litoméfice, katastralni izemi Litoméfice.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly ur¢eny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: vypis z katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, povodiiova mapa, uzemni plan, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, ¢asteCna stavebni dokumentace

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.2186, obec Litoméfice

Adresa pfedmétu ocenéni: Zeleticka &.p. 2186, Litomé&Fice, okres Litoméfice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litoméfice

Obec: Litomé&fice

Ulice: Zeleticka

Katastralni uzemi: Litoméfice



2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 06.09.2022. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla za ptitomnosti:
Milan Kosaf.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Kosat Jifi, Zeleticka 2186, Pfedmésti, 41201 Litoméfice
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 2186 v¢. prisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 4903/3, 4904 v obci
Litoméfice, okres Litoméfice, katastralni izemi Litoméfice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt a ma jedno nadzemni podlazi. Dim je
castecné¢ podsklepeny, neni zde plida a obytné podkrovi neni vybudované. Zdroj
informace o dob¢ vystavby: na zaklad¢ sdéleni majitele nemovitosti, rok vystavby: 1990.
Dle sdéleni majitele nemovitosti probchla v roce 2020 caste¢na rekonstrukce objektu
(rozsah zpracovateli posudku nebyl sdélen, predpoklad je rekonstrukce obytnych
mistnosti- podlahy, vnitini povrchy, ¢ast rozvodul IS v¢. ¢asti topnych téles, ¢ast vnejsich
povrchiit v¢. zatepleni, okna, vnitini a vchodové dvete). Koupelna, WC, gardz, dilna,
kotelna, vybaveni kuchyné je pravdépodobné plivodni.

Zaklady jsou betonové izolované, objekt je cihlové konstrukce, tloustka stén je 30-40 cm
a stropy jsou zelezobetonové montované. Stfecha je rovna a pultova, stfesni krytinu tvoii
betonova taska, plechova pozinkovana krytina a klempitské prvky jsou pozinkované,
plechové. Vnéjsi omitky objektu: vapenocementové, Stukové, z ¢asti chybi a zatepleni
plasté - ¢aste¢né polystyrenem.

Dispoziéné je diim 4+1. V domé se nachazi dilna o vyméfe 24,80 m’, loznice o vyméie
17,34 m®, chodba o vyméie 35,25 m’, koupelna o vyméte 2,96 m’, kotelna o vyméie 8,04
m’, WC o vyméte 1,60 m?, chodba o vyméfe 3,16 m’, kuchyné o vyméte 7,48 m’, pokoj
o vyméfe 12,98 m’, pokoj o vyméie 12,73 m’, obyvaci pokoj o vyméte 11,84 m’, spiz o
vyméfe 17,50 m’, sklep o vyméte 29,08 m’, gardz o vyméfe 24,58 m’, mistnost o vyméie
11,25 m’. Podlahova plocha ¢&ini 155,68 m’. Podlahova plocha v&. pfislusenstvi &ini
220,59 m’.

Vnitini omitky: vapenocementové, Stukové, chybi. Jsou zde pouzita plastova okna s
dvojsklem, pfislusenstvi oken chybi. Obytné prostory jsou orientovany na sever, jih,
zapad. V koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou
toaletou. Jsou zde pouzity tyto dvefe: dyhované prosklené, dyhované plné, zarubné jsou
ocelové a vchodové dvete jsou plastové. Vybaveni kuchyné: kuchynska linka bez



vestavénych spotiebici, elektricky sporak. V dome je pouzita tato osvétlovaci technika:
lustry, bodova svitidla, chybi.

V obytnych mistnostech je laminatova plovouci podlaha, v kuchyni jsou podlahy tvofeny
keramickou dlazbou, koupelna ma na podlaze keramickou dlazbu a v chodbé je keramicka
dlazba. Ostatni mistnosti maji na podlaze cementovy potér.

V rodinném dom¢ se nenachazi dalsi vybaveni.

V domé je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a je piipojen k rozvodné siti
elektrického proudu. Objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpady jsou svedeny do jimky
a zemni plyn neni zaveden. Diim je vytapén kotlem na TP a topna télesa tvoii zavésné
radiatory. V domé je pro ohfev vody vyuzivan bojler.

Stény jsou bez vad, stiecha je bez vady, okna v objektu jsou bez vad, podlahy jsou bez
vad, vybaveni objektu je bez vad a v objektu jsou rozvody bez vad. Rodinny dim je v
dobrém stavu.

Pozemek, ktery nalezi k objektu, je bez porostd, jako oploceni pozemku byl pouzit
drevény plot, dievény plot s podezdivkou. Sklon pozemku je rovinaty. Ptistup k domu je
pres soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné bfemeno ve prospéch majitele
ocenovaného objektu neni zfizeno a je zde moznost parkovani na pozemku parc.¢. 4905/3
tvotici jednotny funkéni celek s RD. K objektu nalezi zahradni domek na sousednim
pozemku parc.¢. 4905/3 a 4906/4. Hlavni ptistup na pozemek a do objektu je z pozemku
parc.¢. 4905/3, ktery je ve vlastnictvi jiného majitele a ktery zaroven slouzi jako zahrada
rodinného domu a piistupova cesta k pozemktim parc.é. 4903/1, 4903/5. Cast objektu
umisténa na pozemku parc.¢. 4910/20 také ve vlastnictvi jiného majitele.

Objekt je postaven na jiznim okraji obce a charakter okoli odpovida neobydlené oblasti.
Dostupnost obchodli je tplna - vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody. V misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych kol véetné
specializovanych zafizeni a je zde kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni.
Je zde kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, je zde kompletni sestava
Gitadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Dtim je postaven v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivl a v blizkosti objektu neni
zelen - nutnost dojezdu. je zde vysoké nebezpeci vyskytu povodné (izemi tzv. Sleté
vody).

V misté je zastdivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji ve
vzdalenosti dojezdové.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a dle
informaci pritomné osoby v okoli domu neni zvySena kriminalita - zloCiny jsou zde
vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Nemovitost byla v minulosti n¢kolikrat zatopena. V blizkosti objektu se nachazi el.
rozvodna Litoméfice jih.



Tabulkovy popis

Popis rodinného
domu

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich

podlazi !
Dim byl postaven v 1990
roce

Zdroj informace o dobé
vystavby

na zdklad¢ sdéleni majitele nemovitosti

Konstrukce Rozsah | Rok
Rozsah rekonstruk
d:rflsl;d rekonstrukee rekonstrukce objektu (predpoklad- castecnd | 2020
rekonstrukce obytnych mistnosti)

Zaklady betonové izolované
Konstrukce cihlova
Stropy zelezobetonové montované

Tloustka stén

30-40 cm

Strecha Rovna, pultova
Krytina stfechy betonova taska, plechova pozinkovana
Klempifské prvky pozinkované, plechové

Vnéjsi omitky

vapenocementové, Stukové, chybi

Vnitini omitky

vapenocementové, Stukové, chybi

Typ oken v domé

plastova s dvojsklem

Orientace oken
obytnych mistnosti

sever, jih, zapad

Vybaveni koupelny sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvete plastové

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

dyhované prosklené, dyhované plné

Osvétlovaci technika

lustry, bodova svitidla, chybi

Kuchynska linka kuchyiiska linka bez vestavénych spotiebici, elektricky sporak
Dispozice RD 4+1

Ostatni prostory Dilna 24,80 m’

Pokoj Loznice 17,34 m’

r 2

Popis mistnosti a Ostatni prostory Chodba 3525 m

rozméry v m2 Koupelna, WC Koupelna 2,96 m’

Ostatni prostory Kotelna 8,04 m’

Koupelna, WC wC 1,60 m’




Ostatni prostory Chodba 3,16 m’
Kuchyné Kuchyné 7,48 m’
Pokoj Pokoj 12,98 m’
Pokoj Pokoj 12,73 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 11,84m°
Ostatni prostory Spiz 17,50 m’
Podlahova plocha 155,68 m’
Piislusenstvi Sklep 29,08 m’
Piislusenstvi Gariz 24,58 m’
Piislusenstvi Mistnost 11,25 m’
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 220,59 m’

Elektfina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek jimka

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Regeni ohfevu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: laminatova plovouci podlaha
kuchyné: keramicka dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

ostatni: cementovy potér

Popis stavu rodinného
domu

dobry

Vady rodinného domu

rozvody: bez vad
stfecha: bez vad
podlahy: bez vad
zdivo: bez vad
okna: bez vad
vybaveni: bez vad

Popis pozemku

Trvalé porosty

bez porostl

Venkovni stavby

zahradni domek na sousednim pozemku parc.¢. 4905/3, 4906/4

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

drevény plot, dfevény plot s podezdivkou

Pristupova cesta k
objektu

pristup pres soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
bfemeno ve prospéch majitele ocenovaného objektu neni
zfizeno

Popis okoli

Popis okoli

neobydlena oblast

Poloha v obci

jizni okraj obce

Vybavenost

Gplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych kol véetné specializovanych zafizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je




kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, kompletni
soustava tfadl v blizkém okoli, v obci je pobocka Ceské posty

3 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi neni v
Zivotni prostredi blizkosti objektu - nutnost dojezdu, lokalita s vysokym
nebezpecim vyskytu povodné (izemi tzv. Sleté vody)

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti, parkovani na pozemku ve
vlastnictvi jiného majitele (soucast funkéniho celku RD)

Spojeni a parkovaci
moznosti

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé¢ a kriminalita kontaktu, dle informaci pfitomné osoby v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna bifemena ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Nemovitost byla v minulosti nékolikrat zatopena. V blizkosti objektu se nachazi el.
rozvodna Litoméfice jih.

Zakaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo smluvni. Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu. Bez vlivu na cenu nemovitosti.

Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.09.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,»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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji 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. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,



kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 3252

Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Litoméfice
Katastralni izemi: Litoméfice
Pocet obyvatel: 23 623

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 319,00 K&/m?

Obsah

1. Rodinny dim ¢.p. 2186
2. Zahradni domek
3. Pozemek parc.c. 4903/1, 4903/5

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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 vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna s vysokym rizikem povodné (Gzemi tzv. 5- 1 0,70
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality



8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

II

1,10

1,05

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po * (1 + > P;)=0,809
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + >, P;)=0,700
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Bez v -0,03
zastavby

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné v -0,02
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,790
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,639

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



Koeficient pp = It * Ir = 0,553
1. Rodinny diim €.p. 2186

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Litomeéfice
Staii stavby: 32 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2020
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 3293,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1.PP: = 29,00 m?
1.NP: 17,15*%8,34 143,03 m?
= 56,10 m?
= 14,36 m?
Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 29,00 m? 2,20 m
1.NP: 143,03 m? 2,80 m
56,10 m? 2,80 m
14,36 m? 2,80 m
Obestavény prostor
1.PP: (29)*(2,20) = 63,80 m’
1.NP: (17,15*8,34)*(2,80) = 400,49 m*
(56,1)*(2,80) = 157,08 m*
(14,36)*(2,8) = 40,21 m*
zastteSeni pristavek: 0,5*2,70*5,30*0,48 = 3,43 m’
Obestavény prostor - celkem: = 665,01 m3
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 213,49 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P 242,49 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,14
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny II typ A
zastavéné plochy 1.NP - s plochou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetn¢ II 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zptisob vytapéni stavby: ustiedni, etdzové, dalkové I 0,00
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7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

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

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

11. Pozemky ve funkcénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 2 roky po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (2 +15)=0,915
12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) *Vi3%0,915=0,897
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ir = 0,790

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 293,- K&/m?® * 0,897 = 2 953,82 K¢&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 665,01 m> * 2 953,82 K&/m> * 0,700 * 0,790= 1 086 268,87
K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 086 268,87 K¢

2. Zahradni domek

Zattidéni pro poti‘eby 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: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.NP 3,05 1,35m
10,10 1,80 m
13,15 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (3,048)*(1,35) = 4,11
NP (10,1)*(1,80) = 18,18
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Z  zastfeSeni 0,5*1,20%2,54*0,45 + (1/2)*3,89*2,59*0,57 =

3,56

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

25,85 m?

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady melké zalozeni bez izolace S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov drevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina asfaltovy Sindel S 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchii omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([Zozs]t Koef. [()J];I))jr_agggi}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

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

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

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

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace C 1,70 100 0,00 0,00

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

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

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

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

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 71,60
Koeficient vybaveni Ks: 0,7160
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?3) = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7160
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&/m3| = 2 310,85
Plna cena: 25,85 m?® * 2 310,85 K&/m? 59 735,47 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stafi (S): 2 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 78 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 2/ 80 =25 %

Koeficient opotiebeni: (1- 2,5 % / 100) * 0,975
Nakladova cena stavby CSn = 58 242,08 K¢
Koeficient pp * 0,553
Cena stavby CS = 32 207,87 K¢
Zahradni domek - zjiSténa cena = 32 207,87 K¢

3. Pozemek parc.¢. 4903/1, 4903/5

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ipr = 0,790

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - ochr.pasmo I -0,01
nem.kult.pam.,pam.zény,rezervace,nem.nar.kult.pam

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi To=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,700 * 0,990 * 0,790 = 0,547

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zalé(lv:' /I(;ezr]la Index  Koef. [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1319,- 0,547 721,49

Typ Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4904 205 721,49 147 905,45

nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 4903/3 48 721,49 34 631,52
Stavebni pozemky - celkem 253 182 536,97
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Pozemek parc.¢. 4903/1, 4903/5 - zjiSténa cena celkem

Vysledky analyzy dat
1. Rodinny diim &.p. 2186

2. Zahradni domek

3. Pozemek parc.c. 4903/1, 4903/5

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmiliontfistajedentisicdeset K¢

1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

= 182 536,97 K¢

1 086 269,- K&
32 208,- K¢
182 537,- K&

1301 014,- K¢

1301 010,- K&

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 cené, za kterou by
nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav Ci piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Rodinny dim ¢. 2186, obec Litomérice

Rodinny diim &.p. 2186 v ulici Zeletick4, obec LitoméFice

okres Litoméfice

¢, K1 - poloha K2 - velikost Is(t:\; polz(e4n;ek K5 - dalsi vlastnosti
N , I, 155.68 m’, 441, vedlejsi stavba a piisluSenstvi viz popis,
Oc:ll:j?l’;ny fgz;likii’);ggzence’ podsklepeny: Dobry 253m’ zahrada v¢. pﬁstuppvé'c_f':stry a (‘:a’s‘t‘RD na
Castené pozemku ve vlastnictvi jiného majitele
1 gdkf:i(}jiltf);céfpi‘cil 163 ml, Patrovy (\i/:]il:}l,,l 2382 m’ garaz, ateliér, sauna, bazén
Nové Kopisty ¢.p. 28,
2 Terezin, okres 91 mz, Pfizemni Dobry 169 m’ bez vedlejsich staveb
Litoméfice
Zahradnicka ¢.p. , Velmi ,
3 1154/57, Litoméfice, 146 m’, Patrovy dobry 262 m garaz
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Cena
poZadovana Koef. Cena po Cena
resp. . . K3 K5 - K6 - ocefiovaného
¢ zapl afené redukce redukei K1 - K'2 - B K4 - dalsi Gvaha K1 x. objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .

Zav.l m pramen pramen stav vlastnosti | odhadce odvozenra ze

uZitné srovnani

plochy
1 4K56'7°5’52 Nepouzit 4Ksé.705,52 105 | 1.00 120 | 130 1.30 1.30 27682 | 16.510,92 K&
2 12(%571’43 Nepouzit 2K85'571’43 105 | 103 120 | 085 1.30 1.20 17209 | 16.602,61 K&
3 gsss,ez Nepouzit f5'835’62 115 | 1.00 125 | 102 1.30 1.25 23827 | 1839746 K&
Celkem pramér 17.170,33 K¢&
Minimum 16.510,92 K&
Maximum 18.397,46 K¢&
Smérodatna odchylka - s 1.063,71 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 16.106,62 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 18.234,04 K¢
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné - ptipadné odchylky v kvalité lokality korigovany K1. K2 zohlednuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost stavby. K3 diferencuje rozdily ve stavebné technickém
stavu. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemkii. K5 zohlediiuje dalsi popsané
vlastnosti, zejména piislusenstvi k RD, umisténi vedlejsi stavby (zahradni domek) na
pozemku jiného vlastnika a ptistupovou cestu v¢. zahrady ve vlastnictvi jiného majitele.
K6 zohlednuje povodiovou zénu a datum prodeje nemovitosti.

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

17.170,33 K&/m®

*

155,68 m*

=2.673.077 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.673.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

1.301.010,-- K¢é
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

2.673.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci vyhlasky
jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech
relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER:

Znalecky tukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenéniho fizeni.

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

2.673.000 K¢

Slovy: dvamilionySestsetsedmdesatttitisic korun
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. znalecka kancelai v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti,
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 18.09.2022

YT
M Tobodden (ko

Ing. Markéta T. Pistorova, MBA Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zadkona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjSich predpisti, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym ¢islem 17237-1879/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace pfedmétu ocenéni, vyfez z
uzemniho planu, srovnavané nemovitosti, ¢aste¢na stavebni dokumentace

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2022 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSUL 85 INS 8992/2022 pro Jan Krejsa, Mgr.,
Ing.
Okres: C20423 Litomérice Obec: 564567 Litomérice
Kat.Ozemi: 685429 Litomérice List vlastnictvi: 3252

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Kosa¥ Jifi, Zeleticka 2186, Predmésti, 41201 Litoméfice 751205/2669

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob _ochrany
4903/1 471 zahrada ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam,
zemédélsky pudni
fond
4903/3 48 ostatni plocha ostatni ochr.pasmo
komunikace nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
4903/5 84 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Na pozemku stoji stavba: rozestav., LV 9703
4904 205 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Souédsti je stavba: Predmésti, &.p. 2186, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 4904, 4910/20, LV 10002, 4910/21, LV 10002

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Easti B v&etné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy é&islo 51-1002924500/8060 do vyse 2.100.000,-K&é a na budouci
pohledavky do vyse 1.260.000,-K&, vzniklé do 31.12.2037
Oprdavnéni pro
Reticulum Recovery, a.s., Sokolovska 394/17, Karlin,
18600 Praha 8, RC/ICO: 27923568
Povinnost k
Parcela: 4903/1, Parcela: 4903/5

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢é.z. ze dne 30.10.2007. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 31.10.2007.
V-6816/2007-506
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 06.12.2018. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 25.01.2019 08:46:27. Zapis
proveden dne 18.02.2019.
V-726/2019-506

Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Nemovi sti jsou v vzemnim obvodu
Katastralni GZad pro Ustecky kraj, Katastralni

strana 1

, ve kterém vykondva statni
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2022 00:00:00
Okres: C20423 Litomérice Obec:
Kat.lhzemi: 685429 Litomérice

564567 Litomérice
List vlastnictvi:

3252
ky vedeny v jedné ¢iselné radeé

V kat. i jsou p
Typ vztahu

pro pohledavku ve vysi 53.109,-K& (povinny Kosar Jiri, r.&.510420/246)
Opravnéni pro

Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Litomérice,
Seifertova 2063/3, Predmésti, 41201 Litomérice

Povinnost k

Parcela: 4903/1, Parcela: 4903/3, Parcela: 4903/5, Parcela: 4904
Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zrizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) ¢&.j. 45006-022655/2014 /220/PA ze dne 23.09.2014.
23.10.2014.

Pravni Géinky zapisu k okamziku 30.09.2014 14:02:47. Zapis proveden dne

Poradi k

V-9545/2014-506
15.12.2015 15:53
o Zastavni pravo smluvni
dle smlouvy o zapujéce ze dne 12.5.2020

k zajisténi pohledavky ve vysi 1.100.000,- K&, dle zastavni smlouvy ze dne 24.6.2020
Opravnéni pro

Harika Vladimir, &.p. 161, 41501 Srbice, RC/ICO:
691209/2858
Povinnost k

Parcela: 4904
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 24.06.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 24.06.2020 14:34:22. Zapis proveden dne 16.07.2020.
Poradi k 24.06.2020 14:34

o Zakaz zcizeni a zatizZeni

V-5482/2020-506

bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele, po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro

Povinnost

Hafka Vladimir, &.p. 161, 41501 Srbice, RC/ICO:
691209/2858
K

Parcela: 4904

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 24.06.2020. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 24.06.2020 14:34:22. Zapis proveden dne 16.07.2020.
V-5482/2020-506
Poradi k 24.06.2020 14:34
o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

pro pohledavku ve vysi 10.511,77Ké s prislusenstvim
Opravnéni pro

Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:

Finanéni urad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem
Povinnost k

Parcela: 4903/1, Parcela: 4903/3, Parcela: 4903/5, Parcela: 4904

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro Ustecky
kraj, UzP v Litoméficich &.3j.:-475362/2022 /2507-00540-506671 ze dne
09.03.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 10.03.2022 15:13:09. Zapis proveden

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
Katastrdlni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviité

CR
Litoméfice, kéd: 506.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2022 00:00:00

Okres: C20423 Litomérice Obec: 564567 Litomérice
Kat.Gzemi: 685429 Litomérice List vlastnictvi: 3252
Vv kat. 0 i jsou p ky deny v jedné ¢iselné radé
Typ vztahu

dne 05.04.2022; ulozeno na prac. Litomérice
V-2684/2022-506

Poradi k 10.03.2022 15:13

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina gozhodnuti sp:évco dané o zrizeni zastavniho prava Finanéniho uradu pro
Ustecky kraj, UzP v Litoméricich &.j.:-475362/2022 /2507-00540-506671 ze dne
09.03.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.03.2022 15:13:09. 2apis
proveden dne 05.04.2022; ulozeno na prac. Litomérice
V-2684/2022-506

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéniho uradu pro
Ustecky kraj, UzP v Litoméficich &.3j.:-475362/2022 /2507-00540-506671 ze dne
09.03.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 10.03.2022 15:13:09. 2Zapis

proveden dne 05.04.2022; uloZeno na prac. Litomérice
V-2684/2022-506

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Dovolani se neuéinnosti pravniho jednani
podle listiny na podil 1/2
Opravnéni pro
Insolvency Project v.o.s., Bieblove 1}10/1b, Slezské
Predmésti, 50003 Hradec Kralové, RC/ICO: 28860993
Povinnost k
Parcela: 4903/1, Parcela: 4903/3, Parcela: 4903/5, Parcela: 4904

Listina Ozné i o daném zalob. navrhu o dovolani se neucinnosti prav.jedn. KSUL 70
INS- 10179/2017 ze dne 23.05.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.05.2018
14:53:59. Zapis proveden dne 30.05.2018.

2-4085/2018-506

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor : JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerov
Povinnost k
Kosaf Jifi, Zeleticka 2186, Pfedmésti, 41201
Litomérice, RC/ICO: 751205/2669

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Prerov 203
Ex-02656/2022 -11 (16 EXE 5552/2022-23) ze dne 16.03.2022. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 17.03.2022 09:13:29. 2Zapis proveden dne 21.03.2022; ulozeno na prac.
Litomérice
2-1608/2022-506

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor : Mgr. Jan Benes, Liborova 405/14, 169 00 Praha 6
Povinnost k
Kosar Jiri, 291.§ické 2186, Predmeésti, 41201
Litomérice, RC/ICO: 751205/2669

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni GZad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviit& Litomé&fice, kéd: S06.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2022 00:00:00

Okres: C20423 Litomérice Obec: 564567 Litomérice
Kat.(Ozemi: 685429 Litomérice List vlastnictvi: 3252
V kat. u i jsou p ky deny v jedné &iselné radé
Typ vztahu
Listina Vy éni dniho kutora o zahajeni k kutorského uradu Praha-

zapad 191 EX-584/2022 -8 ( &. j. 16 EXE 6084/2022-10 ) ze dne 06.05.2022.
Pravni Gc¢inky zapisu k okamziku 06.05.2022 10:44:43. Zapis proveden dne

09.05.2022; ulozeno na prac. Litomérice
2-2654/2022-506

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 4903/1, Parcela: 4903/3, Parcela: 4903/5, Parcela: 4904

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha-zapad 191
EX-584/2022 -14 ze dne 06.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 06.05.2022
10:44:43. Zapis proveden dne 09.05.2022; ulozeno na prac. Litomérice

2-2655/2022-506

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost k
Kosa¥ Jifi, Zeleticka 2186, Predmésti, 41201
Litoméfice, RC/ICO: 751205/2669

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zadpisu

Listina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméricich 35 D-87/2013 -116 ze dne
15.12.2015. Pravni moc ke dni 15.12.2015. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 15.12.2015
15:53:23. Zapis proveden dne 06.01.2016.
V-14224/2015-506

Pro: Kosa¥ Jiri, Zeleticka 2186, Predmésti, 41201 Litoméfice RC/I1ICO: 751205/2669

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
4903/1 15600 471

Pokud je vyméra bonitnich dilld parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.08.2022 12:38:27

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GZad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&fice, kéd: 506.
strana 4
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Uzemni plan obce Litomérice (vyiez z izemniho planu)

- Bl.1 - bydleni individualni v rodinnych domech - specifické

DI - dopravnl infrastruktura

L § 1 ] silnice |. tfidy

I . - silnice Il. tiidy

i L L L L L

LSRN g

Bl TTANICE Zastavéneho uzemi obce k datu 08, 2008

sLav ravimn - 1ezeIva

hranice ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

* plochy oznagené za kddem regulativu hvézdiékou jsou plochy v zéplavovém dzemi G100, tj. dzemi,
ve kterém je nutno kromé regulativii stanovenych uzemnim planem respektovat pozadavky zékona ¢&. 254/2001 Sh.
{wodni zakon) v platném znéni, resp. podminky spravy povodi.
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BYDLENI INDIVIDUALN{ V RODINNYCH DOMECH - SPECIFICKE BEI

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech (izolovanych, dvojdomech, fadovych domech) v dosahu rusivych
vlivii (ochrannd pdsma dopravnich, technickych, nebo vyrobnich staveb; v blizkosti sportovist’,
...apod.),

- oplocené zahrady u dom s funkci okrasnou, rekreaéni nebo uZitkovou,

- vefejnd prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelené s prvky drobné architektury a
mobilidfem pro relaxaci,

Pripustné vyuziti:

- maloobchod (do 150 m’ prodejni plochy),

- penziony pro pfechodné ubytovani

- lokdlni sluzby obyvatelum,

- lokdlni zafizenf socidlnich sluZeb,

- zdravotni zafizeni (ordinace),

- lokdlnf sportovni a relaxa¢ni zafizentf,

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni icely,

- nezbytnd technickd vybavenost,

- parkovisté a gardZe osobnich automobilu pro potiebu zény.

Nepfipustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzZitim;

- stavby a zafizeni, které v dusledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené limity zatiZeni
okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a to i druhotné napf.
vyvolanou ndkladni dopravou;

Podminky:

- pripustnd zafizeni a sluzby jsou lokdlniho vyznamu;

- u obsluznych zafizeni je nutné feSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu tcelu
uréeném pozemku;

- obytné a ubytovaci objekty v dosahu rusivych vlivii (pfipadné jejich pozemky) opatii vlastnik
(dle zdvérua fizeni s KHS) vhodnymi protihlukovymi stavebnimi ipravami;

b) prostorové uspoiadani
Individudlni rodinné domy, izolované, dvojdomy, Fadové domy.. o max. 2 nadzemnich

podlaZich s vyuZitelnym podkrovim. Objemové a architektonické ztvdrnéni objekni bude FeSeno
s ohledem na kontext okolni zdstavby. U novostaveb je podminkou gardZ v objekitu nebo na
vilastnim pozemku. Whavent parteru: mobilidr pro relaxaci, détskd hFisté, sportovisté (verejnd
nekrytd).

KZ = 0,55/ 0,65 z vyméry pozemku do 800m’, resp. 0,60/ 0,70 z vyméry pozemku nad 800m’
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 163 m’,
Mifejovice ¢.p. 22, okres Litomérice

Koupelna
9,7 m2

Celkova cena: 7.450.000 K¢

Adresa: Mifejovice ¢.p. 22, okres
Litomé&fice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

8 500 000 K¢
8 000 000 K&

7 500 000 K¢

7 000 000 K¢ @ )
6 500 000 K¢
6 000 000 K¢
& & g
v v

3

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu |l Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Adresa Mifejovice €.p. 22, okres Litoméfice Typ domu Patrovy

Cena dle kupni 7 450 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry

smlouvy

Kupni smlouva 13.04.2022 Zastavéna plocha 446

podepsana dne (m2)

Cislo Fizeni V-4044/2022-506 Plocha uZitna 213

Poznamka k cené 6 990 000 K¢ za nemovitost Podlahova plocha 163

Plocha pozemku 2382 Plyn Plynovod

(m2)

Konstrukce budovy Cihlova Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
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Slovni popis

Exkluzivni prodej rodinného domu v horni ¢asti Mifejovic nedaleko Litoméfic, ktery
Vam nabizi klidné bydleni na dosah ptirod¢ a ptitom nedaleko mésta. Tento prostorny
dim, se samostatnym svétlym ateliérem, bazénem a saunovym domkem umisténym na
zahrad¢ s krasnym vyhledem do kraje, oplyva pozemky o celkové vymeéte 2.382 m2. V
pfizemi je ptedsin se vstupem do prilehlé garaze pro 2 auta, kuchyné (12m?2), velkorysy
obyvaci pokoj (31 m2) s pfimym vstupem na ptilehlou terasu s pfijemnym posezenim
pod pergolou. Samostatné venkovni vstupy maji pradelna (21,4 m2), sklep (17,4m2) a
krasny svétly ateliér (33 m2), ktery je vyuzivany k umélecké tvorbé. V pate jsou dvé
prostorné loznice (21 a 25,5 m2), ve vétsi z nich je Satna a sprcha, prichozi pracovna (13
m?2), maly pokojik (cca 6m2) a koupelna s WC (9,7 m2). Tepelny komfort zajist'uje krb
s tepelnym vymeénikem i plynovy kotel. Na horni zahradu, na které je mimo ovocnych
stromt také bazén, dievény saunovy a "party" domek, je pfivedena voda a elektiina (230
1400V). Splaskova voda je svedena do septiku. V ptipadé vice zajemcti o koupi, si majitel
vyhrazuje pravo prodat nemovitost nejlepsi nabidce. Kompletni fotogalerii si mizete
prohlédnout na nasich webovych strankach.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Dolni Zalezly 260 |
o Usték
Libochovany , Libésice
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B3 Terezin
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[ 247] Mool
Sizkovi = Bzagsg;lﬁa v Hostka
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- Tgamca Sitejovice 2, QKD Chodouny
Podsedice B
508 | £
Ratic
Doksany 2
Gocogle Map data B2022 GeoBasis-DE/BKG (£2009)
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 91 m’, Nové
Kopisty &.p. 28, Terezin, okres
Litomérice

Celkova cena: 2.600.000 K¢

Adresa: Nové Kopisty €.p. 28, Terezin,
okres Litométice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 200 000 K¢

3 000 000 K¢

o
o
®

2800 000 K¢ @&

2 600 000 K¢
2 400 000 K¢
2200 000 K¢
P P \’\‘,\ r{/\ &
& & & & &
v & v v $
3 < N ® 2

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Nové Kopisty €.p. 28, Terezin, okres Pocet nadzemnich 1
Litomefice podlazi

Cena dle kupni 2 600 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 19.01.2022 Zastavéna plocha 91

podepsana dne (m2)

Cislo Fizeni V-624/2022-506 Plocha uzitna 91

Poznamka k cené Informace o cen¢ na dotaz Elektfina 230V

Plocha pozemku 169 Plyn Plynovod

(m2)

Konstrukce budovy Cihlova Umisténi objektu Klidna cast

obce
Typ domu Prizemni

Slovni popis

V exkluzivnim zastoupeni majitele Vam nabizim nemovitost v Novych Kopistech o
celkové zastavéné plose 169 m2, ktera se nachazi v klidné ¢asti obce. Jedna se o rodinny
diim s uzitnou plochou cca 90 m2 se dvéma obytnymi mistnostmi a prostornou kuchyni.
Vytapéni je zajisténo Gstfednim topenim s plynovym kotlem. Pred sedmi lety prosel dim
rekonstrukei, veskeré jeho rozvody (voda, elekttina, plyn) jsou nové. Dim je napojen na
vodovodni, kanaliza¢ni a plynovy fad. Do domu se dostanete ptes zadveii, odtud pak do
chodby, jez je sttedobodem domu, spojujicim obytné¢ mistnosti, koupelnu a komoru
(technicka mistnost). Obyvaci pokoj a loznice maji plastova okna a plovouci podlahy.
Kuchyn je vybavena kuchyiiskou linkou s elektrickou troubou a varnou deskou (soucast
prodeje), podlaha je feSena keramickou dlazbou. Koupelna se sprchovym koutem a
umyvadlem je spolecna s toaletou. Pfed domem je dvorek, ktery je v soucCasnosti
roz€lenén do tii zon. Na jedné strané, ptiléhajici k domu, je zhotoveno zastfeSené
venkovni posezeni, odkud muzete také vejit dvefmi do obyvaciho pokoje. Protilehla
strana je zatravnéna a poskytuje prostor pro hru déti, nebo pro zahradkareni. Sttedovou
vydlazdénou Cast 1ze vyuzit pro parkovani vozidla. Pokud Vas tato nemovitost zaujala,
nevahejte se objednat na prohlidku domu, ktera se bude konat 15.12. a 18.12. 2021. V
ptipadé¢ vice zdjemct bude prodej probihat formou elektronické aukce RE/MAX.
Prodavajici si vyhrazuje pravo vybrat kupujiciho na zakladé jim zvolenych kritérii.
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4. Fotodokumentace

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

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 146 m’,
okres Litomérice

Celkova cena: 6.400.000 K¢

Litoméfice, okres Litoméfice

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

7 500 000 K¢

7 000 000 K¢

Adresa: Zahradnicka ¢.p. 1154/57,

Zahradnicka ¢.p. 1154/57, Litomérice,

6 000 000 Ké&
5 500 000 K¢
i S S < S S & & & S &
N & N 2 v & & s i @ £
I Vyvoj ceny I Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Zahradnicka ¢.p. 1154/57, Litoméfice, Typ domu Patrovy
okres Litoméfice
Cena dle kupni 6 400 000 K¢ Pocet nadzemnich 2
smlouvy podlazi
Kupni smlouva 31.05.2021 Stav objektu Velmi dobry
podepsana dne
Cislo Fizeni V-5346/2021-506 Zastavéna plocha 174
(m2)
Poznamka k cené 6 500 000 K¢ za nemovitost Plocha uZitna 146
Plocha pozemku 262 Podlahova plocha 146
(m2)
Konstrukce budovy SmiSena
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Slovni popis

Nase realitni spolecnost Vam nabizi exkluzivni nabidku prodeje samostatn¢ stojiciho,
rodinného domu, postavené¢ho v Zahradnické ulici - lokalita navazujici na historické
centrum Litoméfic, s velmi dobrou dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti (Skolka,
Skola, obchody, ufady i sportoviste). Cihlovy dim s kamennymi zaklady prosel v 90
letech celkovou rekonstrukei a modernizaci. Je napojen na el., vefejny vodovod a
kanalizaci. M4 dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi, pfed domem je terasa o ploSe
18 m2. V 1. NP se nachazi vstupni chodba, se vstupem do hlavniho, obytného prostoru
(31 m2) — pokoj s kuchynskym koutem. V 1. NP se dale nachazi samostatné WC, komora
u kuch. koutu a dilna (s pfistupem na terasu). Kuchyniska linka je vcetné vestavénych
elektrospotiebict. Po dievéném schodisti se dostavame do II.NP, kde je na vychodni
stran¢ obyvaci pokoj (12 m2) se vstupem na terasu a zahradu. Na zapadni stran¢ se
nachazi loznice rodict (13m2) se vstupem do koupelny s WC a pradelny (10m2). Z
loZnice je pfistupny i prostor Satny (6m?2). V podkrovi jsou dva samostatné pokoje (18
m2 a 14 m2). Z chodby v podkrovi je vstup do koupelny s WC (3,5 m2). Objekt ma
elektrické vytapéni elektrickymi infrapanely. V obyvacim pokoji jsou funkéni, krbova
kamna. Ohftev teplé vody je feSen el. bojlerem. Mési¢ni naklady na energie, véetné vody
se pohybuji v cenové relaci 5.000,-K¢ (Ctyiclenna rodina). Pfipadné se nabizi moznost
vyuzit plyn (pfiveden k domu). Okna v domé jsou plastova a objekt je zateplen, véetné
sedlové stiechy. Celkova uzitna plocha domu (bez garaZze, terasy a sklipku u domu) ¢ini
146,5 m2. Pro lepsi wvn¢jSi orientaci Ize shlédnout néasledujici video
https://youtu.be/X1cvYDD6VAE Objekt doporucujeme uz vzhledem k lokalité a uzitné
hodnoté domu s prisluSenstvim. Nabidkova cena k jednani 6,500.000,-K¢ (v€etn¢ provize
RK a sluzeb advokatni kancelate, zajistujici sepsani kupni smlouvy a tschovu kupni
ceny).

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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