ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 7041-46-22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluznik Jana Rungova) na rodinném domé ¢&.p. 132 véetné
prislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 30 a pozemek parc.¢. st. 30, vSe zapsano na LV
¢. 407, k.0. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice.

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Brasy
Zadavatel: JUDr. Véra Sedlotiova Ph.D.
Adresa: Sudomérska 46, 130 00 Praha 3
OBVYKLA CENA spoluvl. podilu 1/2 2 540 000 K¢&
Pocet stran: 10 a 4 piilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 09.03.2022 Vyhotoveno: V Praze 17.03.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v mist¢ Case nemovitych véci -
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluznik Jana Rungova) na rodinném domé ¢.p. 132 vcetné
prisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 30 a pozemek parc.¢. st. 30, vSe zapsano na LV
&. 407, k.u. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice, Ustecky kraj.

1.2. U&el znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé pro ucely prodeje formou elektronické aukce.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Objednatel posudku (navrhovatel) prohlasuje, Ze na predmétu ocenéni (aukce) jsou tyto konkrétni
zavady dle §12 Realitniho zakona:

Zakonné predkupni pravo spoluvlastnika platné do 26.5.2022 z titulu Usneseni soudu o dédictvi
Okresniho soudu v Litoméficich 35 D-913/2021-50 ze dne 26.11.2021. Pravni moc 26.11.2021. Na
predmétu drazby nevaznou zadné prava ani zavazky, které by podstatnym zplsobem ovliviiovaly
jeho hodnotu.

Znalci nebyla ptedlozena Zadna najemni smlouva a nebyly sdéleny ani zadné informace, Ze by
rodinny dim byl pronajaty. Z tohoto divodu je ocenéni zpracovano za piedpokladu nezatizeni
ocenovan¢ho rodinného domu niajemnim vztahem, zejména nijemnim vztahem sjednanym za
nevyhodnych podminek.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 09.03.2022 za ptitomnosti pani Topnikové - spoluvlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladi, z informaci ziskanych od vlastnika pfi mistnim Setfeni a dale dohledava zdroje tykajici se
pfedmétu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty nasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 407, k.. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice ze dne
13.12.2021

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z nize uvedenych internetovych webovych stranek
a zajistil ¢1 vyuzil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice pofizeny dalkovym
nahlizenim do KN

- Uzemni plan obce Zitenice

- informace a skutec¢nosti zjisténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimki

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku



- informace a skutec¢nosti zjisténé od vlastnika pfi mistnim Setieni
- portal pro pristup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického tfadu (www.czso.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- Www.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)

- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich servert

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele posudku, od vlastnika
nemovité véci a z veiejn¢ dostupnych zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k
ovéefeni pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladi. Za presnost tdaji a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychdzel, neptebird odpovédnost a predpokldda jejich pravdivost a
uplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladdand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V zékonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. ZjiSténi obvyklé ceny
ocenovaného majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnévaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Metoda porovnavaci: je zaloZena na porovnani nemovitosti na zakladé srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami
pfi zohlednéni rtiznych aspektii jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem ktomu, Ze je dostatecny pocet nabidky prodeje rodinnych domii srovnatelnych
parametrti v lokalité obce Zitenice a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouZita
jako jedina metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni trzni hodnoty.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat
Znalec pfi vybéru zdroji dat postupoval tak, Ze hledal zdroje tykajici se pfedmétu posudku, které
jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis.



3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, ktera je zaloZzena na porovnani
nemovitosti na zakladé¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich
inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pii zohlednéni rtiznych aspektti a parametrii
jednotlivych nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti,
zjisténé vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci
indexu odlisnosti 1, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odliSnosti tvoii
soucin koeficientd K, které zohlednuji hlavni kritéria posuzované u dané¢ho typu nemovitosti. V
piipadé, ze ocefiovand nemovitost je v daném kritériu lepsi nez nemovitost porovnavana, je vyse
koeficientu < 1, v pfipadé€, Ze oceniovana nemovitost je horsi, je hodnota koeficientu > 1. Cena po
srovnani nemovitosti je vypoctena z ceny po redukci délena indexem odlisnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj ﬁstecky, okres Litomé&fice, obec Zitenice, k.u. Zitenice
Adresa nemovité véci: Litoméricka 132, 411 41 Zitenice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle listu vlastnictvi &. 407, k.0. Zitenice, obec Zitenice, okres Litomé&tice ze dne 13.12.2021
oddil A vlastnik, jiny opravnény:
Vlastnické pravo

Rungova Jana, Bardkova 413/58, Bozkov, 326V 00 Plzen, podil 1/2
Topinkova Simona, Litométicka 132, 411 41 Zitenice, podil 1/2

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.¢. st. 30 o vyméie 216 m?, zastavéna plocha a nadvori

soucasti je stavba: rodinny diim Zitenice &.p. 132 stojici na pozemku parc.é. st. 30

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaja:

Bez zapisu
oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Bez zapisu

Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z dostupnych informaci o stavu objektu pti prohlidce s umoznénim
vstupu do objektu. Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych konstrukénich
prvki, jejich ptredpokladand dalsi Zivotnost a stupen opotiebeni. Vymeéry jednotlivych mistnosti
byly zaméteny laserovym métidlem.



Mistopis

Zitenice leZi na jiznim upati CHKO Ceské stfedohoii 3 km severovychodné od mésta Litoméfice v
nadmoiské vysce od 210 do 270 m. Soudasti Zitenic jsou Pohofany a Skalice. Diky teplému
podnebi se tu dafi ovocnym stromliim a také vinné révé, oblast je zndma jako misto ovocnarstvi a to
i diky tomu, e 2 km jizné od Zitenic se kond vystava Zahrada Cech. V obci je vybudovana
kanalizace, vodovod i plynovod. Naleznete zde Skolu, postu, zdravotnické zafizeni, vefejnou
knihovnu, kulturni zafizeni, obchod a hospodu. Kompletni obc¢anska vybavenost se nachazi
v Litomé&ficich. Dopravni obsluznost je zajiSténa autobusy.

Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem ocenéni je koncovy fadovy rodinny dum ¢.p. 132 véetné prisluSenstvi a dvorkem. Vse
na vlastnim pozemku o celkové vyméie 261 m?. Prislusenstvi tvoii piipojky inZenyrskych siti
vodovod, kanalizace, elektro, plyn (ukonéen na domé¢ v HUP), oploceni, vrata, vratka, zpevnéné
plochy.

Diim se nachézi v centralni ¢asti obce Zitenice, v ulici Litoméficka. Dim je aste¢n& podsklepeny,
pudorysu tvaru pismene ,,L.* se 2 NP a lodzii. Dle poskytnutych informaci je dim stary vice jak 100
rokll. Pribézné byl opravovan a modernizovan. Diim je napojen na vodovod, kanalizaci a elektro.
Plyn ukoncen na dom¢ v HUP, plynomér neni instalovan. Okoli tvoii zastavba rodinnych domu a
objektl obfanské vybavenosti. Parkovani u domu neni mozné, ptijezd vozidlem na vlastni pozemek
(dvorek) je ptes pozemek jiného vlastnika a neni nijak pravné oSetfen (napi. vécnym bifemenem).
Dopravni dostupnost je zajisténa autobusy, stanice autobusu piiméstské dopravy je piimo u domu.

Dle platného uzemniho planu obce Zitenice se pozemek nachazi zastavéném tzemi ve funkénim
vyuziti BV — plochy bydleni v rodinnych domech - vesnické.

Ptistup k oceniovanym nemovitym vécem je z ulice Litométicka, pozemek parc.c. 1519/1, ktery je
ve vlastnictvi Usteckého kraje a dale pfes pozemek parc.C. 1507/1, ktery je ve vlastnictvi obce
Zitenice.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 132 v¢. ptisluSenstvi a pozemku

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢.p. 132 v¢. prisluSenstvi a pozemki

Pfedmétem ocenéni je rohovy fadovy ¢astecné podsklepeny rodinny diim s ptisluSenstvim, ktery ma
2 NP, vie na vlastnim pozemku o celkové vyméie 216 m2,

Zaklady zfejmé kamenné bez izolace proti zemni vlhkosti, sklepni mistnosti jsou znacné vlhké a dle
vyjadreni vlastnika jsou téméf nevyuzitelné, vSe hned zacina hnit. Vrchni stavba je zdéna, smisené
zdivo, cihly a kameny, Z vnéjsku domu je vidét, ze dim byl podfiznuty a byla provedena izolace
proti zemni vlhkosti nadzemni ¢asti domu. Stiecha sedlova, krov dievény vazany, stfesni krytina
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skladana, palené tasky, bleskosvod neni osazen. Klempiiské prvky z pozinkovaného plechu, vnitini
omitky hladké stukové, vnéjsi fasada vapenna hladka, na mnoha mistech poskozena. Okna dievéna
zdvojena, dvefe ndplnové Vv ocelovych zarubnich. Povrchy podlah PVC, koberce a keramicka
dlazba. V kuchynich kuchyiiské linka v¢ spordku na Pb. Vytapéni ustfedni kotlem na tuhd paliva,
pro ohfev TUV el. bojler.

Dim je pfipojen na IS - vodovod, kanalizace, elektro. Plyn ukonfen na domé¢ v HUP, neni
plynomgr.

Plvodni objekt je stary vice jak 100 rokt. V prubéhu let byl udrzovan a ¢astecné modernizovan.
V roce 2020 nova stiesni krytina véetné svoda. Pied 5 roky nové rozvody vody a kanalizace, nova
koupelna a PV podlahy.

Stavebn¢ technicky stav domu dobry, vnitini obytné prostory jsou v dobrém stavu. Sklepy, kotelna,
sklad paliv a z vné&jsku ptistupné sklady jsou ve zhorSeném stavu.

Dispozice, vymeéry zjiStény a zaméfeny laserovym méfidlem pfi mistnim Setfent:

nazev mistnosti | plocha v m2 | koef vyuziti | plocha pfepoétena v m2
1.PP

sklep 12,70 0,25 3,18
sklep 3,90 0,25 0,98
1.NP

zadveri, chodba, schodisté 8,02 1 8,02
kuchyné 21,55 1 21,55
pokoj 14,60 1 14,60
sklad paliva (ptivodné garaz) 14,70 0,5 7,35
sklad 6,95 1 6,95
kotelna 10,65 0,5 5,33
sklad 2,93 0,5 1,47
sklad 1,83 0,5 0,92
2.NP

chodba 12,55 1 12,55
pokoj 23,56 1 23,56
koupelna 4,90 1 4,90
wC 1,30 1 1,30
kuchyné 19,40 1 19,40
pokoj 25,60 1 25,60
pokoj 23,80 1 23,80
UZitna plocha celkem 208,94 0

Obytna plocha piepoctena celkem 181,44

Zapocitatelna uzitna plocha je vypoctena z uzitné plochy mistnosti, s redukovanou mistnosti sklepii,
kotelny, skladu paliv a z venku pfistupnych skladi.



Ocenéni porovnanim

Odhad ceny obvykl¢ byl proveden nepfimym porovnadnim nabidkovych cen prodeje rodinnych
domil srovnatelnych parametrti vybranych z nabidek realitnich serverti v lokalité obce Zitenice a
okolni v okrese Litoméfice. Posouzenim parametri vztaZzenych k ocenovanému objektu, byla
vypoctena vysledna jednotkova porovnavaci cena piedmétu ocenéni, ve které se promita kladné
velmi dobry stav, pfipojeni na E, V, K, gardz a kiilna. Zaporné pfistup ptes pozemky jiného
vlastnika neni pravné oSetien, zcela minimalni ob¢anska vybavenost v obci.

Charakteristika oceiovaného objektu a srovnavacich objektt

jednotkova
nabidkova | uzitna | nabidkova provize
prodejni plocha cenav RK v
nazev cenav K¢ | vm2 K&/m2 umisténi | pozemek | parkovani | rekonst. stav vlastnosti, vybaveni, cené
4 pokoje, 2x kuchyné, UT
RD Litoméricka ¢.p. castecna kotlem na tuh4 paliva,
132, Zitenice, okres dale od | vnitinich poskozené vnéjsi omitky,
Litomérice 181,44 v obci 216 domu prostor | dobry | I1S-V,K,E | vlhké sklepy
Srovnavaci objekty
RRD s dvorkem,
plastova okna, UT
Mrazova, 10 400 IS- plynové, karma,
Litoméfice 000 | 180 57 778 | ve mésté 216 naulici | neuvedeno | dobry | V,K.E,P | 1+kk, 2x 2+1, terasa | ANO
RRD, 2x 2+1, dilna,
Stursova, 10 498 IS- zahrada, garaze, UT
Litomé&fice 000 160 65 613 | ve mésté 400 garaz Casteéna | dobry | V,KE,P | plynové ANO
RD 5+1, 1PP a2
NP, garaz pro 2 auta,
kotelna, vinotéka,
Skrétova, okraj velmi IS- terasa, ze}hradni
Litomé&fice | 9700000 | 450 21556 | mésta 825 garaz neuvedeno | dobry | V,K,E,P | domek, UT plynové | ANO
RD v ptivodnim
udrzovaném stavu,
2x 3+1,UT plynové,
krbova kamna,
LitoméFice okraj IS- bojler, $paletova
Predmésti 6150000 | 240 25625 | mésta 485 udomu | neuvedeno | dobry | V,K,E,P | okna ANO
Ocenovany objekt
RD LitoméFicka &.p. 132, Zitenice, okres Litomé&Fice
Srovnavaci objekty
pozadovana
jednotkova pozadovana cena po
cenav koef. | jednotkova cena srovnani s
nazev K¢&/m2 redukce | po redukci K& Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | K8 I objektem
Mrézova,
Litométice 57778 0,95 54889 1,05 (1,00{1,00|1,00{1,00{1,05|1,05] 1,05 1,22 45 157
§tursova,
Litomé&fice 65 613 0,95 62332| 1,05 |100(1,05]|1,05|1,00|1,00|1,05| 1,05 1,28 48 839
Skrétova,
Litomé&fice 21 556 0,95 20478 1,05 10,95(1,05]1,18|1,00/1,00|1,05] 1,00 1,30 15780
Litoméfice
Predmésti 25 625 0,95 243441 1,05 (0,98[1,00)1,08{0,95]{1,00|1,05] 1,00 1,11 21 960
celkem K¢ 131736
priumér v K¢ 32934
max K¢ 48 839
min K¢ 15780




koeficient redukce - snizeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a realnost prodejni ceny
K1 koeficient ipravy na polohu objektu a umisténi

K2 koeficient tpravy na velikost uzitné plochy

K3 koeficient Gpravy na parkovani

K4  koeficient upravy na velikost pozemku

K5 koeficient Gipravy na rekonstrukci

K6 koeficient tpravy na celkovy stav

K7 koeficient Gpravy na dalsi vlastnosti (IS, blakon, terasa, dispozice,...)

K8 koeficient Gipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi-horsi)

1 index odli$nosti I=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8

Jednotkova cena rodinného domu ¢.p. 132 po zaokrouhleni 32 930,- K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny

Uzitn4 plocha objektu 181,44 m?

Porovnévaci hodnota objektu vypocet: 32 930,-K&/m? * 181,44 m? = 5974 819,- K&

Porovnavaci hodnota RD ¢.p. 132 v¢. prisluSenstvi a pozemki po zaokrouhleni 5 975 000,- K¢

Odhad ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2

V této souvislosti je nutné si uvédomit, ze pii prodeji spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2
nebude dosazeno ceny odpovidajici prostému matematickému soucinu ceny obvyklé celku a vyse
spoluvlastnického podilu, ale potencidlni kupujici bude vyzadovat diskont z titulu spoluvlastnictvi,
kdy ptedmét ocenéni bude uzivat s dal$im spoluvlastnikem a nebude tak moci plné rozhodovat o
zpusobu uziti. Na realitnim trhu je poptavka po takovychto nemovitostech zcela minimalni, podily
byvaji odkupovany spoluvlastniky ¢i spekulanty. Z téchto divodi, zohlediuji prodejnost takového
minoritniho spoluvlastnictvi koeficientem prodejnosti Kp 0,85 (diskont 15 %), coz se domnivam, Ze
vystihuje obtiznou prodejnost na trhu s nemovitymi vécmi ve spoluvlastnictvi.

Vypocet:

5975000 * 1/2 * 0,85 Kp =2 539 375,- K¢

Hodnota spoluvlastnického podilu 1/2 na RD ¢&.p. 132
v¢. prislusenstvi a pozemku po zaokrouhleni 2 540 000,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Spoluvlastnicky podil na RD ¢€.p. 1323 v¢. pfisluSenstvi a pozemkil 2 540 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 2540 000 K¢

Obvykla cena spoluvlastnického podilu
2 540 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsetctyticettisic K¢




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v mist¢ Case nemovitych véci -
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluznik Jana Rungova) na rodinném domé ¢.p. 132 vcetné
prisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 30 a pozemek parc.¢. st. 30, vSe zapsano na LV
&. 407, k.0. Zitenice, obec Zitenice, okres Litomé&Fice, Usteck}'/ kraj.

OBVYKLA CENA spoluvl. podilu 1/2 2 540 000 K¢&

slovy: Dvamilionypétsetctyticettisic K&

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k ocefiovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout
zadné relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zdén¢, infrastruktura, dopravni
dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného souboru nemovitych véci bylo tfeba vzit tvahu tyto
zakladni skutecnosti a ovliviiujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitych véci vtéto lokalité je na stiedni
urovni, poptavka v mirném pievisu nad nabidkou

b) parametry povySujici cenu - klidna lokalita, v okoli podobné rodinné domy
- dobry stav vnitinich prostor
- nova stfecha

¢) parametry ponizujici cenu - prodej spoluvlastnického podilu
- ptijezd k dvorku pfes pozemek jiného vlastnika

Na zéklad€ zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspekti
odhaduji ke dni 09.03.2022 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni ve vysi 2 540 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.J.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 7041-46-22 znaleckého deniku.
V Praze 17.03.2022

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy



Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovit¢ na zaklad¢ koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem ufadu
méstské ¢asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a pfipravil
podklady pod potadovym ¢. 15/22.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 407, k.u. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice ze dne
13.12.2021

2) snimek katastralni mapy pro k.u. Zitenice, obec Zitenice, okres Litoméfice poiizeny dalkovym
nahlizenim do KN

3) fotopiiloha

4) srovnavaci nabidky nemovitosti k porovnani ze serveru sreality.cz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.12.2021 11:55:03

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPL 58 INS 14799 / 2020 pro Véra
Sedloriova, JUDr.

Okres: C20423 Litomé&fice Obec: 565962 Zitenice
Kat.tzemi: 797197 Zitenice List vlastnictvi: 407
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Rungova Jana, Baradkova 413/58, Bozkov, 32600 Plzer 755123/2733 1/2
Topinkovad Simona, Litomé&#icka 132, 41141 Zitenice 775106/2748 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilsob ochrany
St. 30 216 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast

Souddsti je stavba: Zitenice, é&.p. 132, rod.dém

Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 30
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zéapisu
C Vécné préava zat&Zujicl nemovitosti v ¢asti B vietné souvisejicich Udajlt - Bez zapisu
D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméficich 35 D-913/2021 -50 ze dne
26.11.2021. Pravni moc ke dni 26.11.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 26.11.2021
15:04:22. Zapis proveden dne 08.12.2021.

V-12272/2021-506
Pro: Topinkova Simona, Litomé¥icka 132, 41141 Zitenice RC/1C0O: 775106/2748
Rungova Jana, Baradkova 413/58, Bozkov, 32600 Plzer 755123/2733

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.12.2021 12:17:29
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Litomé&¥ice, kéd: 506.
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Prodej rodinného domu 180 m?, pozemek 216 m> Mrazova, Litomérice - PFredmésti

A 10400000 K¢&
Zdroj: https://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/
litomerice-predmesti-mrazova/3134126428

i1 Ve vyhradnim zastoupeni vlastnikil si dovolujeme nabidnout
1 ke koupi fadovy (svou polohou uprostted), rodinny dim s
dvorkem a okrasnou zahradou za domem, v Litoméficich,
Mrazova ulice €.p. 186. Objekt ma sedlovou stiechu s
taSkovou krytinou na latich a dfevéném krovu. Pada je v
soucasnosti nevyuzita, ale jeji dispozice nabizi moznost budouciho vyuziti. Okna jsou plastova.
K dispozici jsou kompletni inzenyrské sit€. Topeni je Gstiedni — spole¢né pro suterén a piizemi
— plynovy kotel a karma na teplou vodu ve sklepé a samostatné pro patro — zavésny,
kombinovany plynovy kotel. Objekt je cely podsklepeny. V suterénu se nachazi dilna, sklad a
byt 1+ k.k. (s uzitnou plochou 24,2 m2) se vstupem na dlazdénou terasu na dvoire za domem.
Ptizemi je zvySené, se spolecnou chodbou s prichodem na zahradu a se schodisti do patra a na
pudu. V pfizemi a patfe jsou samostatné byty (véetné¢ odd€lenych méfeni energii) o stejné
dispozici 2+1 (s uzitnymi plochami 62.3 m2 a 70,3 m2). Byty sestavaji z ptedsin¢, WC, kuchyné
s komorou a lodzii, koupelnou a dvéma pokoji (v patfe je pokoj plosné¢ vétsi o chodbu v
ptizemi). Celkova vymeéra pozemk véetné zastavéné plochy je 216 m2. Dalsi podrobnosti a
fotodokumentaci poskytneme v nasi realitni kancelafi. Energeticka narocnost budovy — PENB
je ve zpracovani, tedy je uvadéna tida G.

e Celkova cena: 10 400 000 K¢ za nemovitost
o ID zakéazky: REPC3154

e Aktualizace: Véera

o Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Dobry

« Poloha domu: Radovy

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

o Uzitna plocha: 180 m?

o Plocha podlahova: 180 m?

o Plocha pozemku: 216 m?

e Datum nastéhovani: 01.05.2022

o Energetickd naro¢nost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodirna

Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 400 m? Stursova, Litomé&Fice - Predmésti

10 498 000 K¢
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/
litomerice-predmesti-stursova/3614939484

' jednotku z piidniho prostoru. Bytové jednotky maji obé dvé
svoje samostatné vstupy. Jeden byt je v piizemi a druhy byt
je v patte. Kazdd bytovd jednotka ma svoji koupelnu s



https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/

toaletou. K domu nalezi dilna, zahrada a gardze. Rodinny diim prosel ¢aste¢nou rekonstrukci.
Vytapéni je zde plynovym kotlem. Pro vice informaci volejte makléte, hypotecni servis vam
zafidime.

e Celkova cena: 10 498 000 K¢ za nemovitost

e Poznamka k cené¢: Cena je véetné provize RK. V pripadé vice zajemci miize RK
vyuzit pro vybér kupujiciho formu aukce.

o D zakazky: 793955

o Aktualizace: 02.03.2022

o Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Dobry

« Poloha domu: Radovy

e Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Pfizemni

e Podlazi: 2 v€etné 1 podzemniho

e Uzitna plocha: 160 m?

o Plocha pozemku: 400 m?

e Parkovani: 4

e QGaraz: ano

e Voda: Dalkovy vodovod

e Topeni: Lokalni plynové

e Odpad: Vefejna kanalizace

o Elektfina: 230V

o Doprava: Silnice, MHD, Autobus

o Energetickd narocnost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodarna ¢. 148/2007
Sb. podle vyhlasky

o Vybaveni: Casteéné

Prodej rodinného domu 541 m?, pozemek 825 m? Skrétova, LitoméFice - PFedmésti

9 700 000 K¢
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/
litomerice-predmesti-skretova/3734821468

Vysoka hodnota parcely 825 m2 na krasném misté vzadu za
domem v bezprostiedni blizkosti les na Mostné hote, dopfedu
nadherny vyhled na celé mésto a okolni krajinu. Klidna
poloha s minimalnim dopravnim provozem, Zadné problémy
s parkovanim. Dim m& 2 nadzemni patra a kompletni
podsklepeni. Zastavéna plocha 194m, uzitna plocha 450 m2. Sklepni prostory disponuji velkou
garazi na 2 auta, pradelnou,kotelnou a 2 velkymi mistnostmi. Pod sklepem je dalsi podzemni
prostor z kamene vinotéka, uskladnéni potravin Do 1.NP vede vstupni terasa, dale je zde zadveti
a Satna, pracovna, velkd loznice, vstupni hala se schodistém,velky obyvaci pokoj s balkonem a
krbem. Kuchyn s jidelnim koutem,spiz, samostatnd koupelna a WC. Do 2 NP vede centralni
schodisté do velké haly s balkonem a nadhernym vyhledem. Déle jsou zde 2 velké loznice,
samostatna koupelna a WC. Byteln¢ postaveny dim je kompletné zasitovan inzenyrskymi
sitémi (voda,plyn,elektro,kanalizace) K domu patii p¢kny zdény zahradni domek,ktery lze
vyuzit dle potfeby. Na zahradé jsou vzrostlé stromy a malé vinice. Vyuzijte tuto mimotadnou
nabidku tak zajimava volna mista z hlediska lokality a velikosti pozemku a RD v Litoméficich
nenajdete.



https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/

e Celkova cena: 9 700 000 K¢ za nemovitost

o ID zakazky: 276/3180

o Aktualizace: 18.02.2022

o Stavba: Cihlova

e Stav objektu: Velmi dobry

o Poloha domu: Samostatny

e Typ domu: Patrovy

e Podlazi: 2

e Plocha zastavéna: 170 m?

o Uzitna plocha: 541 m?

o Plocha podlahova: 825 m?

« Plocha pozemku: 825 m?

o Plocha zahrady: 655 m?

o Sklep: ano

e Parkovani: ano

e QGaréaz: ano

e Datum nasté¢hovani: lhned

e Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustiedni plynové

e Plyn: Plynovod

e Odpad: Veiejna kanalizace

o Telekomunikace: Telefon, Internet

o Elektfina: 230V

o Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

o Komunikace: Asfaltova

e Energeticka naro¢nost budovy: TFrida E - Nehospodarna ¢. 78/2013 Sb. podle
vyhlasky

Prodej rodinného domu 240 m?, pozemek 485 m? LitoméFice - PFedmésti, okres
Litomérice

S8 6150 000 K¢
Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/
litomerice-predmesti-/3473185116

‘ @ Na okraji mésta Litomé&fice, nabizime k prodeji podsklepeny

& rodinny domek se zahradkou. DvoupodlaZni diim, (¢4ste¢né
zapustény v terénu) je v ptivodnim, ale udrzovaném stavu. Je
¢ napojen na vefejny vodovod, plyn, kanalizaci a elektfinu,
vytapéni zajistuje plynovy kotel a krbova kamna, teplou
vodu el. bojler. V celém domé jsou dfevéna Spaletova okna. Centrem piizemi prochazi vstupni
chodba, ktera déli dim na dvé vzajemné propojené Casti. V kazdé z nich je kuchyn, koupelna,
WC a3 pokoje. Ze suterénu, kde je technické zdzemi, dilna a sklepy se vstupuje na udrzovanou
zahradu s vlastni studnou. Diim je mozno ihned uzivat. Vice informaci u maklére.

e Celkova cena: 6 150 000 K¢ za nemovitost

e Poznamka k cené: Cena je véetné provize RK
o ID zakazky: 794073

e Aktualizace: 02.03.2022

o Stavba: Cihlova


https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: V bloku

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: P¥izemni

Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho

Uzitna plocha: 240 m?

Plocha pozemku: 485 m?

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni plynové, Lokalni tuha paliva

Odpad: Verejna kanalizace

Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Energetickd narocnost budovy: Tfida G - Mimoiadné nehospodarna ¢. 148/2007
Sb. podle vyhlasky

Vybaveni: Castené





