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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje MareSe, LL.M., Exekutorsky ufad
Litoméfice, ze dne 09.09.2022, ¢.j. 124 EX 264/06-827, byl ustanoven znalec XP invest
s.r.o. k vypracovani znaleckého posudku, jehoz tkolem je urceni obvyklé ceny
nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 17 jehoz soucasti je stavba: Ryjice, €.p. 35, rod.
diim, a dale pozemku parc. &. 68/2, to vie v obci Ryjice, okres Usti nad Labem, katastralni
uzemi Ryjice (LVS).

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro uéely exekuéniho fizeni proti povinnému Jitimu Saskovi,
sp. zn. 124 EX 264/06.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodilova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci,
NEMExpress AC - program pro oceniovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcCansky
zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se
meéni zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni
zékona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisii.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojti byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.p.35 (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni: Ryjice &.p. 35, okres Usti nad Labem

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Ryjice

Katastralni uzemi: Ryjice

Pocet obyvatel: 192

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 977,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A" 0,50

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi 11 1,03
s obci (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy
a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popftipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost v 0,85

(obchod nebo sluzby — zékladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 257,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 26.09.2022. V den prohlidky probéhla celkova
prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Sagek Jiti, ¢&. p. 35, 40331 Ryjice.
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 17 jehoz soucasti je stavba: Ryjice, €.p. 35, rod. diim, a dale pozemek
parc. €. 68/2, to vSe v obci Ryjice, okres Usti nad Labem, katastralni uzemi Ryjice
(LVB).



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Rodinny dim s pozemkem:

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a ma celkem 2 nadzemni
podlazi. Dim je ¢aste¢né podsklepeny, v objektu ptida. Objekt byl postaven odhadem na
prelomu 19. a 20. stoleti a ke dni ocenéni je nejmén¢ 120 let star.

Zaklady ma kamenné, konstrukce objektu je smiSena kdmen/cihla, tloust’ka stén je cca do
50 cm a stropy jsou tvofeny dfevénymi tramy. Tvar stiechy je sedlovy, stfes$ni krytinu
tvoti eternitové Sablony a klempiiské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi omitky
vapenocementove.

Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné. Okna jsou dfevéna prevazné Spaletova. Podlahy
betonové a prkenné. Interiéry zcela vybydlené a ponic¢ené. Dim je neobyvatelny,
odpojeny od viech inzenyrskych siti. Podlahova plocha odhadem do 120 m? (nebylo
mozno pro Spatny stavebné technicky stav zcela zméfit).

Stavebné technicky stav domu je Spatny, svislé zdivo popraskané, v minulosti byl dim
Jiz ptin€ svazan. Vsechny konstrukéni prvky domu jsou zcela za hranici Zivotnosti a dim
se uvazuje k velmi rozsahlé rekonstrukci nebo s ohledem na stav k demolici (demoli¢ni
vymeér nepiedlozen).

Pozemek neni oplocen. Samotny pozemek je svazity. K objektu je bezproblémovy piistup
po zpevnéné obecni cesté. Parkovaci moznosti jsou u domu. Na pozemku se nachazi torzo
zdéné kolny — k demolici.

Dum je situovany ve stiedni ¢asti obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi
domy se zahradami. Dostupnost obchodti je nedostatecna - nutnost dojezdu. Soustava
Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a neni zde zddna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni - nutnost dojezdu. V okoli je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska

vvvvvv

vzdalenosti a v mist& se nenachdzi pobocka Ceské posty - nutnost dojezdu.

Dim je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochdzkové
vzdalenosti od objektu je zeleit v podob¢ lesit a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav.

V mist¢ je pouze zastavka autobusovych spoji. Obec se XXX indexem kriminality.

Pozemek parc. . 68/2:

Jedna se o pozemek, ktery je zapsany v katastru nemovitosti jako trvaly travni porost, na
pozemku se nachazi prevazné listnaté porosty, pozemek je svazity, hufe pristupny,
navazuje na sousedni louky. Umistén je severovychodné od ocenovaného domu ve
vzdalenosti cca 250 m.



6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho tadu, zastavni pravo soudcovské, zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni
exekuce - Sadek Jif, zahajeni exekuce - Sasek Jif, zavazek neumoznit zapis nového zést.
prava namisto starého, zdvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim potadi novy dluh),
které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 2

Dim byl postaven v roce odhadované stati nejméné 120 let

Zdroj informace o dobé

Vstavby odhadem

Rozsah rekonstrukce domu -—

Zaklady kamenné

Konstrukce kamenna/cihlova

Stropy dievéné tramové

Tloustka stén 50 cm

Strecha sedlova

Krytina stfechy eternitové Sablony

Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky véapenocementové
Popis rodinného domu | vnitini omitky vapenné

Typ oken v domé dfevéna pievazné Spaletova
Vybaveni koupelny prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi
Toaleta prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Vstupni dvete

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Typ zarubni

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Vnitini dvefe

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Osvétlovaci technika

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Kuchynska linka prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi
Dispozice RD jednogenera¢ni

IP;IOZP IS mistnosti a rozmery v Podlahova plocha ¢ini cca do 120 m’.

Elektfina prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi
Vodovod prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Svod splasek

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi




Plynovod

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Reseni vytapéni v domé

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Topna télesa

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Reseni ohfevu vody

prvek nehodnocen — zcela poskozeno nebo chybi

Podlahy v domé&

prkenna podlaha, beton

Popis stavu rodinného domu

Spatny

Vady rodinného domu

popraskané zdivo, zcela dozité konstrukéni prvky

Popis pozemku

Trvalé porosty

prevazné nalety

Venkovni stavby

zdéna kolna — torzo k demolici

Sklon pozemku

svazity

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

stiedni ¢ast obce

Vybavenost

nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava kol neni v misté dostupna - nutnost
dojezdu, v misté se nenachazi zadna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét, v
misté je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska
misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti, v
misté se pobocka Ceské posty nenachdzi - nutnost
dojezdu

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi
v podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti,
lokalita se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu
zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji, parkovani u
domu

Sousedé a kriminalita

obec s nizkym indexem kriminality

Vécna bi‘femena

nebyla zjiSténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu, zastavni pravo soudcovské, zastavni
pravo z rozhodnuti spravniho organu, exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni
exekuce - Sasek Jiii, zahajeni exekuce - Sasek Jifi, zavazek neumoznit zapis nového

zast. prava namisto starého, zadvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy
dluh), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 26.09.2022 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, ktera 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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 uc¢elem uréeni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v podobé
ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody. Zakladni
metodika, kterd je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda ptimého
porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 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 neéktera ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7;*Pg *Po * (1 + >, Pi)=0,834

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 + Y P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel vcetn¢
Nazev znaku

v

C.

P;

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

I

1,01



2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I

dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — I
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II

1
Index polohy Ip=P; * (1 +Y Pi)=1,040
i=2

0,03

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,867

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,040

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ipr = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. P;

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 I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v 1.a  III -0,01
2. zO6n¢, nebo narodni park

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 =Ir * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 1,040 = 1,030

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1w Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 257,- 1,030 264,71
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 17 210 264,71 55 589,10
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 210 55 589,10
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - ptiloha ¢. 5:
Obce s 50-100 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 100,00%
Celkova uprava ceny: 100,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo BPEV o] [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K&]
trvaly travni porost ~ 68/2 24199 295 1,24 100,00 2,48 731,60
Zemédé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 295 m? 731,60

1.2. Rodinny dam ¢.p. 35
Podsklepeni staby

Zatridéni pro potifeby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: ~ § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

Podsklepeni 6,00%3,50 = 21,00 2,20 m

1.NP 12,15%7,20 = 87,48 3,05m

2NP 12,15%7.20 = 8748 290m
195,96 m?
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
PP Podsklepeni (6,00%3,50)*(2,20) = 46,20
NP 1.NP (12,15*%7,20)*(3,05) = 266,81
NP 2.NP (12,15*%7,20)*(2,90) = 253,69
7  Zastreseni (12,15%*7,20)*3,60/2 = 157,46
Obestavény prostor - celkem: 724,16 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %,Zs]t Koef. [ojlfjr,agsgi}{
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vng¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni P 4,40 100 0,46 2,02
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod P 0,60 100 0,46 0,28
19. Rozvod vody P 3,00 100 0,46 1,38
20. Zdroj teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace P 2,80 100 0,46 1,29
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni P 5,10 100 0,46 2,35
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 66,68
Koeficient vybaveni Ka: 0,6668
Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6668
%

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5310

Zakladni cena upravena [K&/m?’] = 2 666,52
Plna cena: 724,16 m* * 2 666,52 K&/m? = 1930 987,12 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 120 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 120 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni muze dle pfilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 289 648,07 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 301 233,99 K¢
Rodinny dim ¢&.p. 35 - zjiSténa cena = 301 233,99 K¢
1.3. Porosty

Nelesni porosty: § 44.

LTX - ostatni listnaté tvrdé (LTX - ostatni listnaté tvrdé) na pozemku p.c.: 68/2
stafi S = 80 rok
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 250 m? * 20,76 K¢/m? = 5190,-
soucinitel srovnavaci bonity * 1,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,75
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,90
LTX - ostatni listnaté tvrdé celkem = 4 379,06 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 4 379,06 K¢
Porosty - zjiSténa cena celkem = 4 379,06 Ké
Ocenované nemovitosti - rekapitulace
1.1. Pozemky: 56 320,70 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢.p. 35 301 233,99 K¢
1.3. Porosty 4 379,06 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 305 613,05 K¢
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 361 933,75 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 361 930,- K¢
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II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné 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 (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim €. 35, obec Ryjice

Rodinny diim ¢.p. 35 obec Ryjice

¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS5 - dalsi vlastnosti
pozemek
Oceiovany .. Jsti nad Lab 120 mz’ , & . 2 P
objekt Ryjice, okres Usti nad Labem lv)(,)dslflepeny: Spatny 210 m Zdemolované interiéry
CasteCne
Mistrovice ¢.p. 24, Novy 2 , Pted 2 NPT
! Oldfichov, okres Ceska Lipa | 200 ™', Patrovy rekonstrukei | 437 M Zcela dozité interiéry
Dolni Nezly ¢.p. 21, Lib&Sice, 2 i & , 2 Zcela dozité a
2 okres Litoméfice 200 m , Patrovy Spatny 245m zdemolované interiéry
Tuhaii &.p. 35, okres Ceska 2 . Pred 2 Dozité interiéry, v ¢asti
3 Lipa 325 m., Patrovy rekonstrukei 815m obyvatelné
Upohlavy &.p. 32, okres 2 , Pred 2 e,
4 Litoméfice 180 m', Patrovy rekonstrukei | 438 m Zdemolované interiéry
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Cena Koef. Cena
. | poZzadovana | redukce Cena po K1 - K2 - K3 K4 - Ks:, ,K6 } K1 x. ocen?vaneho
¢ redukei na . - dalsi uvaha objektu
resp. na poloha | velikost pozemek . x K6 p
. pramen stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
zaplacena pramen P
srovnani
1 | 400.000 K¢ | Nepouzit 4K(:‘:0.000,00 1.03 1.16 1.01 | 1.21 1.03 1.00 1.5040 | 265.957 K¢
2 | 350.000K¢ | Nepousit 13(550'000’00 105 | 1.16 100 | 1.01 1.00 1.00 12302 | 284.507 K¢
3 11(';‘40'000 Nepouzit 11(";40'000’00 102 | 130 1.04 | 130 1.04 1.00 1.8645 | 772325 K¢
4 Il(.gsoooo Nepouzit 12550'000’00 1.01 1.24 1.03 | 1.22 1.00 1.00 1.5738 | 794.256 K¢
I 529.261,25
Celkem primér Ke
Minimum 2({5.957,00
K¢
Maximum 79V4.256,00
K¢
Smérodatna odchylka - s 2K9(V33'562’02
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2K3(“:5-699’23
Pravdépodobna horni hranice - primér + s %@2'823’27
K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient Gipravy dle odborné ivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar k nemovitosti ¢. 1 a ¢. 3: upravena podlahova plocha dle odhadované
skuteCnosti (skutecné zastavéna plocha a podlaznost stavby), nepfesné¢ uvedené
informace v inzerci.

Komentat: K1 diferencuje rozdily v pouzitych lokalitach. K2 diferencuje rozdily s
ohledem na velikost nemovitosti. K3 diferencuje rozdily ve stavebné technickém stavu
nemovitosti. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemkii. K5 zohlediuje dalsi popsané
vlastnosti, napf. typ a moznosti vyuziti stavby, kvalitu vybaveni a soucasti stavby, kvalitu
pozemku a venkovnich Uprav, rozsah pfisluSenstvi, vedlejSich staveb apod. K6 bez
korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

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

=529.261,25 K¢

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

529.000,-- K¢

14



Pozemek parc. €. 68/2 v katastralnim uzemi Ryjice

Pozemek v katastralnim uizemi Ryjice, obec Ryjice

M K2 - PV K4 - inZenyrské K5 - dalsi
& K1 - poloha velikost K3 - el uZiti sité vlastnosti
Oceiiovany Ryjice, Ryjice, okres Usti nad | plocha 295 , )
objekt Labem m Trvaly travni porost Ne
Dégin XXXIV-Chlum, plocha 6193 , ,
1 Déin, okres Décin 2 Trvaly travni porost Ne
Rehlovice, okres Usti nad plocha . .
2 Labem 16728 m® Trvaly travni porost Ne
3 Rychnov, Vemefice, okres plocha Trvaly travni porost, lesni Ne
Décin 29639 m’ pozemek
4 Huntifov, okres Dé&¢in plg)cha 2644 Louka (.rvel‘(r. plocha, Ne
m sportoviste)
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Cena Koef. Cena Cena
L | poradovand | ke | PO | k1. | k2. |K3o| Ké- o KS- K6- | ypy, | ocelovaného
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen i
zalm pramen srovnani
1 | 33,59Ke¢ Nepouzit 1335’59 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 33,59 K¢
M ... | 55,00 "
2 | 55,00 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 55,00 K¢
N ... | 32,05 "
3 | 32,05K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 32,05 K¢
N ... | 37,44 <
4 | 37,44Ke Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.05 | 1.00 1.00 1.00 1.0500 | 35,066 K¢
Celkem pramér 39,07 K¢
Minimum 32,05 K¢
Maximum 55,00 K¢
Smérodatna odchylka - s 10,72 K¢&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 28,35 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 49,79 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient tipravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient tipravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Komentart: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadfuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost pozemki. K3 diferencuje rozdily ve vyuziti pozemki
s ohledem na skutecnou moznost jejich vyuziti a také moznosti jejich budouciho vyuziti
podle uzemné¢ planovaci dokumentace obce. K4 diferencuje rozdily v dostupnosti
inzenyrskych siti, jejich rozsah a moznosti napojeni. K5 zohlediiuje dalsi popsané
vlastnosti, zejména kvalitu pozemku, tvar a svaZzitost, rozsah provedenych venkovnich
uprav, prislusenstvi, kvalitu pfistupu k pozemku apod. K6 bez korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

39,07 K&/m®

%

295 m’

=11.525,65 K¢

12.000,- K&
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 361.930,—- K¢

IT) Ocenéni porovnavaci metodou 541.000,-- K¢

Odivodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho pfedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje znac¢n¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocehovaciho pfedpisu neodpovida trzni realit€ a uvazuje se bez vlivu
na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se uréuje na zakladé vysledka dle
porovnavaci metody.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. €. 503/2020 Sb. v platném
znéni.

17



F.ZAVER

Znalecky tukol: Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondfeje Marese, LL.M.,
Exekutorsky ufad Litoméfice, ze dne 09.09.2022, ¢.j. 124 EX 264/06-827, byl ustanoven
znalec XP invest s.r.0. k vypracovani znaleckého posudku, jehoz tkolem je urceni
obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 17 jehoZ soucasti je stavba: Ryjice,
&.p. 35, rod. dim, a dale pozemku parc. &. 68/2, to vie v obci Ryjice, okres Usti nad
Labem, katastralni izemi Ryjice (LV8).

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam se obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje ¢astkou ve vysi

541.000 K¢
Slovy: Pétsetctyficetjednatisic korun
Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 05.10.2022
,
777

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozdg&jSich predpisi, 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 17342-1984/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- situace nemovitosti v mapé

- fotodokumentace pfedmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku
Parcelni ¢islo:

Obec:

Katastrdini Gzemi:

Cislo LV:
Vyméra [mz]:
Typ parcely:
Mapovy list
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym:

Parcela katastru nemovitost’
DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nddvori

Ryjice [144452]3: & p. 35; rodinny ddm

Stavba stojl na pozemku: p.&17
Stavebn! objekt: &p.35¢
Adresni mista: &p.35¢

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Podil

Viastnické pravo
Sasek Jifi, & p. 35, 40331 Ryjice

Zplusob ochrany nemovitosti

chrénéna krajinna oblast - I1.-IV.z6na

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

|

T

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuén’ho fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy

T

|

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Sasek JiFf

Zahdjen exekuce - Sasek Jiff

Zéavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zévazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy diuh

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statn/ spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gad pro Ustecky kraj, Katastrain’ pracoviété Ust! nad Labem &
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 68/2¢2

Obec: Ryjice [5461861
Katastrdini Gzemf: Ryjice [744450]

CisloLv: 8

Vyméra [m?): 295

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Sasek Jiff, & p. 35, 40331 Ryjice

Zpusob ochrany nemovitosti

ochr.pdsmo nem.kult.pam. pam.zony,rezervace,nem.ndr.kuit.pam
chrénéna krajinnd oblast - I1.-1V.z6n3
zemédélsky pddni fond
Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra
241999 295

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zéstavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo soudcovské
Zéastavni pravo z rozhodnut( spravniho organu

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Nafizen/ exekuce - Sasek JiF

Zahdjen exekuce - Sasek JiF

Zévazek neumoznit zapis nového zast. préva namisto starého

Zéavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim pofadi novy diun

" Rizeni, v ramd kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statn/ spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gad pro Ustecky kraj, Katastrain’ pracoviété Ust! nad Labem @
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Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace

Interiéry Interiéry

Interié

Interiéry Interiéry

Interiéry Celkovy pohled
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Praskliny obvodového zdiva

Dtm byl v minulosti pfi¢né svazan
kviili praskani

Ortofoto pozemku parc. ¢. 68/2
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Srovnavané nemovitosti - domy
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dém, 290 m’,
Mistrovice ¢.p. 24, Novy Oldfichov,
okres Ceska Lipa

Celkova cena: 400.000 K¢

Adresa: Mistrovige ¢.p. 24, Novy
Oldtichov, okres Ceska Lipa

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

800 000 K&

700 000 K¢

600 000 Ké N o > > ®

500 000 K¢

400 000 K¢

300 000 K¢

& & & v v & & & & 4 4
§ § § § & & § & & § §
S N S S N N N v v S &
& N ¥ S & 0 Ny 2 4 Y &
I Vyvoj ceny I Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smlouva

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

Adresa Mistrovice ¢.p. 24, Novy Oldfichov, okres Pocet nadzemnich 2
Ceska Lipa podlazi

Cena dle kupni 400 000 K¢ Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 02.02.2022 Zastavéna plocha 145
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-765/2022-501 Plocha uzZitna 290
Poznamka k cené 590 000 K¢ za nemovitost Podlahova plocha 200
Plocha pozemku 437 ElektFina 230V
(m2)
Konstrukce budovy SmiSena Umisténi objektu Okraj obce
Typ domu Patrovy
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Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji diim uréeny ke kompletni rekonstrukci v obci
Mistrovice, okres Ceska Lipa. Nemovitost se rozprostird na pozemku o vyméie 437

m2. Jedna se o dvoupodlazni dim v ptivodnim stavu. Nemovitost disponuje ptipojkou
elektfiny a je napojena na vodovodni fad. Odpad byl fesen jimkou. Obec Mistrovice je
soudasti Nového Oldfichova a leZi na hranici Ceského stfedohoti a Luzickych hor.
Novy Oldtichov ma kompletni ob¢anskou vybavenost, tzn. k dispozici je matetska skola
a Skolka, obchod, restaurace, kulturni dim atp. Pokud hledate diim za velmi pfiznivou
cenu, se skvélou dopravni dostupnosti (D&¢in - 20 min., Ceské Lipa - 15 min. a Usti nad
Labem — 45 min.) a nebojite se kompletni rekonstrukce, nevahejte nas kontaktovat.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

-

27 BN

Prodej, Rodinny diim, 200 m’, Dolni
Nezly ¢.p. 21, Libésice, okres
Litomérice

Celkova cena: 350.000 K¢

Adresa: Dolni Nezly ¢.p. 21, Libé&Sice,
okres Litoméfice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Dolni Nezly ¢.p. 21, LibéSice, okres Typ domu Patrovy
Litoméfice
Cena dle kupni 350 000 K¢ Pocet nadzemnich 2
smlouvy podlazi
Kupni smlouva 27.01.2022 Stav objektu Spatny
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1019/2022-506 Zastavéna plocha 245
(m2)
Poznamka k cené 550 000 K¢ za nemovitost Plocha uZitna 200
Plocha pozemku 245 Umisténi objektu Klidna ¢ast
(m2) obce

Konstrukce budovy Cihlova
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Slovni popis

Do vesnicky Dolni Nezly ptijedete po uzké asfaltové silnicce. Ta je lemovana starym
stromotadim hrusni a jablofiovymi sady. Nachazite se v mistech, které je od nepaméti
spojeno se sadafstvim a péstovani ovocnych stromil. Ty ptivodni odridy uz nahradily
nové, Slechténé. Sady tak jak je zname z filmd, tedy s ovcemi pasoucimi se mezi
vzrostlymi stromy, tak ty uz zde nenajdete. I kdyz. Zdejsi krajina je i tak malebna, na
jare rozkvetla, kam se oko podiva. Dolni Nezly lezi pod Gpatim tfeti nejvyssi hory
CHKO Ceské stiedohoii. Sedlo se svoji nadmotskou vykou 726 m. stiezi cely piilehly
kraj. Je z n&j zasny vyhled na Labskou nizinu. Ale nenaskytne se jen tak kdekomu.
Musite si ho zaslouzit a vystoupat na vrchol po svych. Z Dolnich Nezel mtzete planovat
své vylety do okoli. Kalich v Ttebusing, Trojhora, zficeniny hradt Litys nebo Panna,
skanzen Zubrnice, Bukova hora, Bobii vodopady. Nebo historické méstecko Ustek. Je
toho hodn¢, kam se odtud miizete podivat. Rekrea¢ni nemovitosti, domy nebo pozemky
pro stavbu domu jsou v této oblasti vyhledavané. Neni se cemu divit. Lidé se sem do
této krajiny st€huji z mnoha diivodi. Nekteti zde ve vsich hledaji klid. Dalsi chtéji mit
kousek svého soukromi pro odpocinek. Pro nékoho z vas mozna mam to, co uz delsi
dobu hledate. Takovy ten maly kousek chalupy, domku se zahradkou, klidu od mésta,
od $éfa, klid od prace. Druhou véci je to, Ze se nachazite v CHKO. Hodné vesnic¢ek maji
stavebni uzavéru nebo velka omezeni ve smyslu nové vystavby. Nabizim vam nyni v
obci Dolni Nezly pozemek o celkové vymeéte 245 m2. Na tomto pozemku stoji staré
staveni, které¢ pamatuje jesté piivodni sudetské obyvatele. Stoji vedle rybnicku. Kousek
od hlavni silnice. Pivodni velké hospodatské staveni bylo v minulosti rozd¢leno na dva
samostatné domy. Ze star¢ stodoly je nyni rekreacni objekt. Pivodni rodinny diim
postupné chatral. Dim na ptidorysu obdelniku je typickym zdénym stavenim, ktera byla
stavéna na prelomu 19. a 20. stoleti. Staifi domu neni znamo. Je vic jak pravdépodobné,
ze na tomto misté kdysi stavalo jiné, starsi staveni, které bylo pfestavéno do dnesni
podoby. Diim vSak neni hlavni ¢asti této nabidky. Je tim spiSe pozemek, na kterém stoji
dim. Pokud by se vam diim podatrilo zachranit bylo by to skvélé. V opaéném piipade
budete mit mnoho cihel a mizete vystavét domek. Domek pro vas odpocinek, rekreaci
nebo trvalé bydleni. Je zde k dispozici elektfina. Kanalizaci je nutné fesit individualné.
Obec Libé&sice, pod kterou Dolni Nezly spadaji, dokonce poskytuji dotaci 50 000,-K¢ na
vlastni Cisticku odpadnich vod. To za ptedpokladu, ze zde budete mit trvalé bydliste.
Dale je zde k dispozici vodovodni tad s uzitkovou vodou. Pitnd voda je ve vesnicce
feSena individualné a to v podobé¢ studny, kterou je potieba zajistit. Mozna namitate, ze
pozemek je maly. Ano je. Ale veSkerou zahradu mate kolem sebe. Staci projit vratky,
zavfit za sebou a jit se projit nékam, kde budete sami. Lezet na louce v traveé a védet, ze
nikam a nic nemusite.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

52/ C:Bsk,é.:'.; Wi
Peatrovice —_ - E442 Kamenice:
HE Tisg D&En Kamenicky
Altenberg love 4 nov
Banesov nad
e Plougnici
8] N
Chlumec , [ 52 I-I__orrli Palice
Dubi  Krupka N o
A\ ovrly
127 Lllis;{')::"d Velké Brezno Vermefice -
Teplice Trmice m £
Osak { £aa2 | v e
Duchcov EXE B3 l E
: ? Usték
Libasice
Google Bilina Velemin Litomerice: B \iap gata 2022 GeoBasis-DEBKG (22009)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost

30



1. Identifikace

i

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

Prodej, Rodinny dim, 400 m’, Tuhaii
¢.p. 35, okres Ceska Lipa

Celkova cena: 1.440.000 K¢

Adresa: Tuhan &.p. 35, okres Ceské Lipa

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Tuhati &.p. 35, okres Ceskéa Lipa Typ domu Patrovy
Cena dle kupni 1 440 000 K¢ Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukei
Kupni smlouva 04.02.2022 Zastavéna plocha 231
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-831/2022-501 Plocha uZitna 400
Poznamka k cené 1 490 000 K¢ za nemovitost Podlahova plocha 325
Plocha pozemku 815 Umisténi objektu Klidna ¢ast
(m2) obce

Konstrukce budovy

Kamenna
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Slovni popis

Prodam rodinny diim se zahradou v obci Tuhan, k.i. Tuhan u Dubé., parcela St. 20/2 -
soucasti je stavba Tuhan ¢p. 35, vyméra 231m2 (zastavéna plocha), a parcela 98/1,
vyméra 584m?2, tj. pozemek celkem 815m2. Sedlova stfecha, zdivo kamenné, ¢astecné
podsklepeno (ptivodné podsklepeny cely dam), celkove stav ke kompletni rekonstrukci,
obecni vodovod, studna, 400V, jimka. Pfistup z parcely 98/1 zadnim vchodem, ptivodni
vstup vede na pozemek jiného vlastnika (bfemeno nezapsano, odkoupeni ¢asti pristupu
z parcely 20/1 je tesitelné, dle sdéleni prodavajicich). Ptizemi - vstupni chodba ve
tvaru L, velka kotelna navazujici na bo¢ni sklad, komora, kuchyn s jidelnou a obyvaci
pokoj, loznice, koupelna (byt 2+1 cca 70m2 lze pti velké snaze zprovoznit). Patro:
puvodné dva velké pokoje rozd€lené na Ctyfi, vstupni hala, schodisté do ptidniho
prostoru. Pida s masivnim krovem, cca 1/4 domu je poSkozena zatékanim - ¢ast krovu
a stropnich konstrukci. Samotna stavba je sucha, minimalné udrzovana, po opravé
krovu, zatékani a zajisténi nadprazi oken 2.NP je mozné pokracovat v bézné
modernizaci domu. K vidéni kdykoli, vyméry jsou orientacni, podrobna
fotodokumentace na vyzadani.

4. Fotodokumentace

&
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace
Prodej, Rodinny diim, 180 m’,
Upohlavy ¢.p. 32, okres Litomérice

Celkova cena: 1.250.000 K¢

Adresa: Upohlavy &.p. 32, okres
Litométice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Upohlavy &.p. 32, okres Litomé&fice Pocet nadzemnich 2
podlazi
Cena dle kupni 1250 000 K¢ Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 31.03.2022 Zastavéna plocha 458
podepsana dne (m2)
Cislo Fizeni V-3553/2022-506 Plocha uZitna 180
Poznamka k cené 1 350 000 K¢ za nemovitost Podlahova plocha 458
Plocha pozemku 458 ElektFina 230V
(m2)
Konstrukce budovy Smisena Plyn Plynovod
Typ domu Patrovy
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Slovni popis

Nemovitosti SEVER vam zprosttedkuji koupi rodinného domu v osobnim vlastnictvi v
obci Upohlavy. Dim s celkovou plochou pozemku 458m2 a uZitnou plochou cca 180
m?2 je urceny k celkové rekonstrukei a sklada se z predsing, technické mistnosti,
koupelny, vstupu do podkrovi, kuchyné, tfi loznic a sklepniho prostoru. Soucasti
prodeje je navazujici hospodarské staveni, které je také urcené k rekonstrukei nebo k
uplné likvidaci. Dim disponuje dvorkem, zahradou o velikosti 300m2. Veskeré
ptipojky elektfina, plyn, voda jsou na hranici pozemku. Na pozemku je také septik a
moznost pfipojeni na vefejnou kanalizaci. Vice informaci u pfidéleného makléte.
Veskerou ob¢anskou vybavenost nalezneme v nedalekych 3km vzdalenych Tiebenicich.
V pripadé zajmu zajistime optimalni variantu financovani za zvyhodnénych podminek
na tuto nemovitost.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Srovnavané nemovitosti - pozemky

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 6193 m’, D&¢in
XXXIV-Chlum, Décin, okres Décin

Celkova cena: 208.000 K¢

Adresa: Décin XXXIV-Chlum, Dé&Cin,
okres Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Déc¢in XXXIV-Chlum, Dé¢in, okres DéCin Cislo Fizeni V-2453/2022-
502
Cena dle kupni 208 000 K¢ Plocha pozemku 6193
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 25.05.2022 Soucasné vyuZiti zemédelska
puda

podepsana dne

Slovni popis

V obci Chlum, ktera je ¢asti statutarniho mésta DéCina nachazejici se na jihovychod¢
Décina, nabizime k prodeji pozemek o celkové vymeéte 6 193 m2. Pozemek je
obhospodafovan a zapsan v LPIS - moznost dotace. Dle katastru nemovitosti je
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pozemek evidovan jako trvaly travni porost. Nazvem katastralniho uzemi je Chlum u

DécCina. V ptipadé zajmu nas nevahejte kontaktovat.

4. Fotodokumentace

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

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 16728 mz, Rehlovice,

o

- okres Usti nad Labem

Celkova cena: 920.000 K¢

_r hozil! ; ; ~ . s, ,
o ‘ Adresa: Rehlovice, okres Usti nad
Labem

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Rehlovice, okres Usti nad Labem Cislo Fizeni V-3312/2022-
510
Cena dle kupni 920 000 K¢ Plocha pozemku 16728
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 20.05.2022 Soucasné vyuZziti zemédelska
puda

podepsana dne

Slovni popis

Nabizime k prodeji pozemek o vyméie 16 728 m2 v blizkosti obce Rehlovice, ktera se
nachazi jen 8 km jihovychodné od centra krajského mésta Usti na Labem. Pozemek lezi
jihozapadné od Rehlovic a na katastru nemovitosti je veden jako trvaly travni porost. V
soucasné dobe¢ je pozemek obhospodatovan a zapsan v LPIS — moznost dotace. Obec
lezi na hranici CHKO Ceské Stiedohoii, na dohled od hory Mileovky na jejimz
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vrcholu se nachéazi rozhledna. Rehlovice jsou té nazev katastralniho uzemi. V piipadé
zajmu nas nevahejte kontaktovat.

4. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost ’ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 29639 mz, Rychnov,

Vernerice, okres Dé¢in

Celkova cena: 950.000 K¢

Adresa: Rychnov, Verneftice, okres
Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Rychnov, Vernefice, okres Décin Cislo Fizeni V-1486/2022-
502
Cena dle kupni 950 000 K¢ Plocha pozemku 29639
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 25.03.2022 Soucasné vyuZiti trvaly travni
porost

podepsana dne

Slovni popis

Hledate pozemek na zajimavou investici? Zeméd¢élské pozemky jsou v dnesni dobé
vyhodné€ ulozené finance, které nepodléhaji inflaci a z dlouhodobého hlediska jsou
velmi vyhodné. Pozemky se nachazeji cca 600 m od obce Rytifov. Parcely jsou dle
uzemniho planu zatazeny do zemédélskych ploch. p.¢c. 1638 —25.912 m2 — trvaly
travni porost p.¢. 1684 — 3,727 m2 — lesni pozemek V ptipad€ z4jmu kontaktujte:
IVANA STEPANOVA 737 888 824 Ivana.stepanova@email.cz
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4. Mapové zobrazeni

' Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2644 mz, Huntiiov,
okres Décin

iy

[0 -~ (

itov y Dagiy
Blgszg "~

Vigsk,
W,

Celkova cena: 99.000 K¢
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Adresa: Huntifov, okres Décin

631750}
Bokvarics o g —

i

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Huntifov, okres Dé&cin Plocha pozemku 2644
(m2)
Cena dle kupni 99 000 K¢ Soucasné vyuZiti trvaly travni
smlouvy porost
Kupni smlouva 08.11.2021 Umisténi objektu Klidna ¢ast
podepsana dne obce
Cislo Fizeni V-5821/2021-502

Slovni popis
Nabizim prodej louky vedenou v katastru jako sportovist¢ a rekreacni plocha v k.u.
Stara Oleska ¢.p 431/35 o celkové vymére 2644 m2. Bez provize RK, prodej od

primého majitele V ptipadé dotazii kontaktujte info@levnepole.cz
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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