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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora Mgr. Zdeiikka Panka, Exekutorsky tfad DéCin, ze dne
03.04.2023, ¢j. 112 EX 424/10-200, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.o. k podani
znaleckého posudku, kterym bude ur¢ena obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
1/14 nemovitych véci, a to pozemku parc. €. 213 jehoZz soucasti je stavba ¢.p. 246, rod. dim,
zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 189, pro katastralni uzemi Krasné Biezno,
obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni, které je vedeno proti povinnému
Alexanderu Péstorovi, sp. zn. 112 EX 424/10.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptredpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systétm INEM - technické tfeSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfti
prohlidce, informace realitnich kancelati.

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozde¢jSich
ptredpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozd¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢&.p. 246/13 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Svadovska &.p. 246/13, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Usti nad Labem

Obec: Usti nad Labem

Ulice: Svadovska

Katastralni uzemi: Krasné Biezno

Pocet obyvatel: 90 378

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 253,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 11.05.2023. Povinny vlastnik, spoluvlastnici nebo jiné
osoby nebyly pifi provedeni mistniho Setfeni pfitomny. Ohledani nemovitych véci bylo
provedeno z vné objektu. Stavebné technicky stav se dovozuje na zaklad¢ vizualniho
posouzeni stavby. Vymeéra obytné podlahové plochy se dovozuje dle plochy zastavéné a
podlaznosti stavby. Dalsi informace byly Cerpany z vetejné dostupnych zdrojii dat (napf.
katastr nemovitosti, apod.).

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Pastor Alexander, Svadovska 246/13, Krasné Biezno, 40007 Usti nad Labem - podil 1/7
Pastor Milan, Svadovska 246/13, Krasné Biezno, 40007 Usti nad Labem - podil 3/7
Smeélik Jan Ing., Probostov €. ev. 4, 40002 MalecCov - podil 3/7

Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 213 jehoz soucasti je stavba C.p. 246, rod. dam, zapsané v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi €. 189, pro katastralni uzemi Krasné Biezno, obec Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Predmétem ocenéni je méstsky fadovy tfipodlazni diim. Stavba je pravdépodobné ¢astecné
podsklepena, stfecha je mansardova, obytné podkrovi se nepfedpoklada. Zaklady
pravdépodobné kamenné bez izolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce zdéné klasickym
zpusobem, zdivo pravdépodobné cihelné, piipadné cihla/kdmen. Tloustka obvodové
konstrukce odhadem do 45 cm. Stropy jsou pravdépodobné dievéné tramové, piipadné
klenbové, predpoklad s rovnymi zaklopy. Stfecha je mansardova, krytinu tvoii Sablony z



zivicné lepenky, klempifské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky z predni a zadni strany
domu jsou fasadni Skrabané, z precnivajici strany stavby fasdda chybi, zatepleni plasté se
nepredpoklada.

Objekt byl podle dochované castecné stavebni dokumentace vystavén pravdépodobné mezi
lety 1910-1920, a ke ni ocenéni je nejméné 100 let star.

Vzhledem k tomu, zZe pfi provedeni mistniho Setfeni nebyla zajiSténa soucinnost, nepodaiilo se
zjistit vnitini dispozice domu, ani stavebné technicky stav interiért stavby, soucasti a vybaveni.
Predpoklada se dozity stavebné technicky stav soucasti a vybaveni, soucasti a vybaveni
standardni nebo podstandardni, bez nadstandardnich prvkd.

Dispozice rodinného domu: dle dostupnych zjisténi v domé tii byty. Nebylo mozné zjistit, zda
je dum obydlen, nebo alespon castecné obydlen. Podlahova plocha stavby se s ohledem na
velikost zastavéné plochy a podlaznosti stavbu uvazuje do 190 m?,

Napoijeni na inzenvyrské sité, vytapéni a ohifev TUV:

Stavba je napojena na dostupné inzenyrské sité (elektro, vodovod, kanalizace) - nebylo mozné
zjistit, zda je dim (nebo jednotlivé byty) odpojen nebo pfipojen k distribucni siti dodavatel
energii. Vytapéni ani ohfev TUV nebylo mozné zjistit.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontdzni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Vizualn¢ je stavba v zanedbaném stavu s ¢astecné
dozitymi konstrukénimi prvky kratkodobé Zzivotnosti. Stavebné technicky stav objektu lze
charakterizovat jako pied rekonstrukci.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 145 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Trvalé porosty se
nepredpokladaji.

Vedlejsi stavby, gardze, piipadné dalsi venkovni upravy:

Nebyly zjistény.
Sirsi vztahy:

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na vychodnim
okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V obci je Gplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢€. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava uradt.. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé¢ lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita s nizkym nebezpe¢im vyskytu
povodné (izemi tzv. 100leté vody).



Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obec s vysokym
indexem kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu,
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Pastor Alexander, natfizeni exekuce
- Pastor Milan, spojeni exekuci ke spolecnému fizeni, zahajeni exekuce - Pastor Alexander,
zahdjeni exekuce - Pastor Milan), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 3
Podsklepeni nezji$téno - predpoklad: ¢asteéné
Dutim byl postaven v roce dle dostupnych informaci ptiblizné 1910-1920
Popis Rozsah rekonstrukce domu nezjisténo
objektu Zaklady nezji$téno - pfedpoklad: kamenné bez izolaci
Konstrukce cihlova, ptipadné cihla’kamen
Tloustka obvodové konstrukce | nezjisténo - pfedpoklad: cca do 45 cm
Stropy nezjisténo - piedpoklad: dievéné tramové, klenbové
Stfecha mansardova
Krytina stfechy ziviéna lepenka Sablony
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky fasadni skrabané, v ¢asti chybi
Vnitini omitky nezjisténo - predpoklad: vapenné dvouvrstvé
Vady domu dozité konstruk¢ni prvky nebo v meznim stavu
Dispozice dle dostupnych zjisténi v domé tfi byty
Typ oken dfevéna zdvojena
Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezjisténo
Vstupni dvete dreveéné
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvete nezjisténo
Popis Osvétlovaci technika nezjisténo
soudsti, Popis mistnosti a rozméry v m? | dle zastavéné plochy a podlaznosti stavby cca do 190 m2




vybaveni a
dalSich

Elektiina

nezji$téno - piedpoklad: ano nebo odpojeno

viastnosti Vodovod nezjisténo - predpoklad: vodovod
Svod splasek nezji$téno - pfedpoklad: vefejna kanalizace
Plynovod nezjisténo
Reseni vytapéni v domé nezjisténo
Topna télesa nezjisténo
Reseni ohfevu vody v domé nezjisténo
Podlahy v domé nezjisténo
Popis stavu pred rekonstrukci
Velikost pozemku 145 m?
Trvalé porosty bez porostil
Popis Vedlejsi stavby nezji$téno - predpoklad: ne
pozemku Sklon pozemku rovinaty
Oploceni nezji$téno - predpoklad: ne

Pfistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

vychodni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody;

v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych skol véetné specializovanych zatizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
VyZiti;

kompletni soustava Gfada v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;

zelen v podobé lesti a luk v dochazkové vzdalenosti;
lokalita s nizkym nebezpecim vyskytu povodné (uzemi tzv.
1001eté vody)

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

obec s vysokym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

nebyla zjisténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (zastavni pravo exekutorské podle §
69a exekucniho fadu, zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti,
nafizeni exekuce - Pastor Alexander, nafizeni exekuce -
Pastor Milan, spojeni exekuci ke spole¢nému fizeni,




zahéjeni exekuce - Pastor Alexander, zahajeni exekuce -
Pastor Milan), které se dle uc¢elu posudku nepromitaji do
ocenéni nemovitosti.

7. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.05.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v€. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - prodej minoritniho I -0,04
podilu

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)

7. Hospodaisko-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  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,031

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + >, P;)=0,893

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel



Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 1 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,10
okoli

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo. I 0,00

11
Ir=P; *(1+3 P)=0,920

i=2

Index polohy

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,949

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,822
1. Ocennované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,893
Index polohy pozemku Ir = 0,920

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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
véetn¢ - ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva

I 0,00



6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,893 * 1,000 * 0,920 = 0,822

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[agé'/fne;]la Index  Koef. [Egé /‘I’If%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 253,- 0,822 1 029,97
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 213 145 1 029,97 149 345,65
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 145 149 345,65

1.2. Rodinny dim €.p. 246

Obestaveény prostor stavby je uréen orienta¢né na zakladé provedenych méfeni v katastru
nemovitosti, dochovanych ptivodnich plant domu cca z r. 1910 a predpokladaného
soucasného stavu.

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.PP 8,20*5,00 = 41,00 2,60 m

1.NP 8,20*11,90-2,50*1,50 = 93,83 3,50 m

2.NP 8,20*11,90-2,50*1,50 = 93,83 3,35m

3.NP 8,20*11,90-2,50*1,50 = 93,83 3,20 m
322,49 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nézev Obestavény prostor [m?’]

PP 1.PP (8,20*5,00)*(2,60) = 106,60
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NP 1.NP (8,20*11,90-2,50*1,50)*(3,50) = 328,41

NP 2.NP (8,20*11,90-2,50*1,50)*(3,35) = 314,33

NP 3.NP (8,20*11,90-2,50*1,50)*(3,20) = 300,26

7  ZastfeSeni (8,20*11,90-2,50*1,50)*3,20/2 = 150,13
Obestaveény prostor - celkem: 1199,73 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [ojlfjr.ags(lili}l]
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

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 S 2,30 100 1,00 2,30
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 S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zéachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,29
Koeficient vybaveni Ka: 0,8929
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8929
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 745,32
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Plna cena: 1 199,73 m> * 5 745,32 K&/m? = 6 892 832,76 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 125 rokua

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 125 / 125 =100,0 %
Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 1033 924,91 K¢
Koeficient pp * 0,822
Cena stavby CS = 849 886,28 K¢
Rodinny dim &.p. 246 - zjiSténa cena = 849 886,28 K¢

1.3. Pripojka vody DN 25 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Pripojka vody DN 25 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 8,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 340,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1200,37
PIna cena: 8,00 m * 1 200,37 K¢&/m = 9 602,96 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,0 %

Maximalni opotiebeni muze dle piilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CS~ = 1 440,44 K¢
Koeficient pp * 0,822
Cena stavby CS = 1 184,04 K¢
Piipojka vody DN 25 mm - zjiSténa cena = 1 184,04 K¢
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1.4. Piipojka kanalizace DN 150 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.1.1. Pripojka kanalizace DN 150 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 8,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m] = 1 180,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0190

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 4 096,78

PIna cena: 8,00 m * 4 096,78 K¢&/m = 32 774,24 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 125 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokti

Ptedpokladana celkova 2ivo‘5nost (PCZ): 125 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 125/ 125 =100,0 %

Maximalni opotiebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSN = 4 916,14 K¢

Koeficient pp * 0,822

Cena stavby CS = 4 041,07 K¢

Piipojka kanalizace DN 150 mm - zjiSténa cena = 4 041,07 Ké

1.5. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 3.1.1. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 8,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 460,30

PIna cena: 8,00 m * 460,30 K¢&/m = 3 682,40 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 50 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle pfilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 552,36 K¢
Koeficient pp * 0,822
Cena stavby CS = 454,04 K¢
Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi - zjiS§téna cena = 454,04 K¢
1.6. PRIS skrin vysky cca 1150 mm nad terénem rozméri 750 x 300 mm
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 3.3.1. PRIS skiin vysky cca 1150 mm nad terénem
rozmérd 750 x 300 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

0,75*0,3*0,25 = 0,06 m> obestavéného prostoru
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m’] = 6 900,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 22 686,16
PIna cena: 0,06 m® * 22 686,16 K¢&/m® = 1361,17 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 50 roka
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 0 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 50 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 204,18 K¢
Koeficient pp * 0,822
Cena stavby CS = 167,84 K¢
PRIS skfii vySky cca 1150 mm nad terénem rozméri 750 x 300 mm = 167,84 K¢

- zjiSténa cena
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Ocerniované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 149 345,65 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢.p. 246 849 886,28 K¢
1.3. Piipojka vody DN 25 mm 1 184,04 K¢
1.4. Piipojka kanalizace DN 150 mm 4 041,07 K¢
1.5. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 454,04 K¢
1.6. PRIS skiin vysky cca 1150 mm nad terénem rozmért 750 x 300 167,84 K¢
mm
Stavby na pozemku - celkem + 855 733,27 K¢
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 1 005 078,92 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 005 080,- K¢

Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, 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 zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Svadovska &.p. 246/13, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Svadovska ¢.p. 246/13, Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

¢. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha KS- mcigr}osn K6 - ostatni
plocha pozemku vyuZiti
2512?;%(;1:};& komeréné bez vedlejsich
Ocetiovany objekt ’ . 190 m? pied rekonstrukei 145 m? vyuzitelné - |staveb, povodiiova
Labem, okres Usti . ,
predpoklad 3 byty z6na

nad Labem

Karoliny Svétlé
&.p. 261731, Usti
nad Labem, okres
Usti nad Labem

vicegenera¢ni nebo
235 m? pied rekonstrukci 733 m? komer&né ktlny
vyuzitelné - 2 byty

Masarykova, Usti . .
omezené komer¢ni

2 nad Labem, okres 210 m? dobry 101 m? vvaziti garéz, dilna
Usti nad Labem yu
Masarykova ¢.p. komer¢né vedlejsi stavby -
3 60/139, Usti n'ad' 200 m? ped rekonstrukei 497 m? vyuZ}telne, ' byverlla pevkama'
Labem, okres Usti nebytové a bytové | rozsahle, Spatny
nad Labem prostory stav
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Cena ?ena '
 pozadovana Koef. Cena po K1 K2 ' K3 K4 I§5 ) K6 Klx . x oceno.vaneh
¢. resp. redukce na | redukei na lokalita podlahova stav plocha l’IIOZI’{I(')S,tl ostatni K6 o obj ekn}

zaplacend pramen pramen plocha pozemku vyuziti odvozer}a '
ze srovnani

1250 1250 1.36144659(918 141,05
1 000,00 K& 1 000,00 K& 1.03 1.15 0.95 1.21 0.99 1.01 1725 K&

2990 2990 2238
2 000,00 K& 1 000,00 K& 1.2 1.1 1.03 0.94 0.95 1.1 1.33553508 803,04 K&

5100 5100 2721
3 000,00 K& 1 000,00 K& 1.2 1.08 1 1.17 1.03 1.2 1.87417152 20238 K¢
Celkem prameér 1959 382,00 K¢
IMinimum 918 141,05 K¢
IMaximum 2721 202,38 K¢
Smérodatnd odchylka - s 933 442,31 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1025 939,69 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primeér + s 2 892 824,31 K¢
K1 - Koeficient Gpravy: lokalita
K2 - Koeficient ipravy: podlahova plocha
K3 - Koeficient Gpravy: stav
K4 - Koeficient ipravy: plocha pozemku
K5 - Koeficient Gipravy: moznosti vyuziti
K6 - Koeficient Gpravy: ostatni
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Podrobnou analyzou byla ur¢ena vyse uvedend mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 diferencuje rozdily ve
velikosti objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K4
diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 zohlediiuje moznosti vyuziti objektu
z komer¢niho pohledu. K6 zohlednuje dals$i popsané vlastnosti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

10 312,54 K¢&/m?
* 190 m?

=1959 382 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1959 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 1.005.080,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.959.000,- K¢

Odivodnéni:
Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v€etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorkt a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé (vypoctu hodnoty spoluvlastnického
podilu) a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném
znéni.
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.

Postup vypo¢tu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti pripadném zpenéZovani spoluvlastnického podilu je tieba zohlednit niZsi trzni atraktivitu
takového prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovana srazka ve vysi: 30 %.
Odtivodnéni pouzité vyse srazky: minoritni podil.

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 1/14 spolu s aplikaci srazky
ve vysi 30 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(1959 000 K& * 1/14) -30 % =97 950 K¢
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim soudniho exekutora Mgr. Zdeinkka Panka, Exekutorsky turad DéCin, ze dne
03.04.2023, ¢j. 112 EX 424/10-200, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.o. k podani
znaleckého posudku, kterym bude uréena obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
1/14 nemovitych véci, a to pozemku parc. ¢. 213 jehoz soucasti je stavba ¢.p. 246, rod. dim,
zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi €. 189, pro katastralni izemi Krasné Biezno,
obec Usti nad Labem, okres Usti nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/14 ocefiovanych
nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

98.000.- K¢

Slovy: Devadesatosmtisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 05.06.2023

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

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

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym c¢islem 18790-
1007/2023 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— zprava o povodnovém riziku

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— porovnavané nemovitosti

I. PRILOHY
Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 213
Obec: Usti nad Labem [554804]7 -
Katastralni Gzemf: Krasné Brezno [775266] o |
Cislo LV: 189 5
Vyméra [m?: 145 ];
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM L
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK :
|
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvor!
Soucasti je stavba
Budova s ¢islem popisnym: Krasné Brezno [175269]; ¢. p. 246; rodinny ddm
Stavba stoj’ na pozemku: p.C 213
Stavebn/ cbjekt: ¢ p. 2463
Ulice: Svédovska?
Adresni mista: Svadovsk3 246/137
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Péstor Alexander, Svadovské 246/13, Krasné Bfezno, 40007 Usti nad Labem 177
Pastor Milan, Svadovska 246/13, Krasné Brezno, 40007 Ust' nad Labem 37
Smélik Jan Ing., Probostov C. ev. 4, 40002 Malecov 3/7

ZpUsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo exekutorské pedle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo z rozhcdnuti spravniho organu



Jiné zapisy
Typ
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Narizenl exekuce - Pastor Alexander
Narizeni exekuce - Péstor Milan
Spojen’ exekucl ke spoleénému fizenl
Zah3jen exekuce - Pastor Alexander

Zahéjen exekuce - Pastor Milan

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

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdini pracoviété Usti nad Labem &
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Situa¢ni mapa
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Zprava o povodinovém riziku

Legenda
Povodnova rizika Zaplavova izemi
Q20
v Useky tokii v oblastech s vyznamnym
povodiovym rizikem 2.planovaci cyklus Il Nestanoveno
Il Stanoveno
/v Riéni sit s vyhla$enim zaplavovych tzemi
plavova tzemi
[ Zéplavova tizemi Q100
Oblasti povodi
{3 Berounky [[] Zéplavova tzemi Q500
i3 Dolni Vitavy . Hranice obci s rozsifenou piisobnosti
i Dyje @s
£ Horni Odry
23 Horni Vitavy

73 Horniho a stfedniho Labe

# Luzické Nisy, pritoki Odry

0} Moravy a pritokti Vahu

i7i Ohre, Dolniho Labe, ostatnich pritoki
Labe

1] ostatni pritoky Dunaje
.~ Aktivni zény Q100
Zaplavova uzemi
Q5

[l Nestanoveno
[l Stanoveno
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

Rodinny dim, 235 m?, Karoliny Svétlé ¢.p. 261/31,
Usti nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 1250 000 K¢

Lokalita: Karoliny Svétlé ¢.p. 261/31, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

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

CZK 2,000,000

CZK 1,800,000
®

CZK 1,600,000
< . 4 . 4 kel
CZK 1,400,000
CZK 1,200,000
CZK 1,000,000
& gy ¢ ¢ g &
v v v v v v WQ
S ~ ~ " - v v
v $ v 07 @ S Ly
B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smlouva
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))
Lokalita Karoliny Svétlé ¢.p. 261/31,  Cena dle KS 1250 000 K¢
Usti nad Labem
Cislo Fizeni V-7481/2022-510 Datum podpisu KS  22.12.2022
Poznamka k cené Véetné provize Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku Stav Pred rekonstrukcei
Typ objektu Elektiina 230V
Vytapéni Kotel na tuh4 paliva Zastavéna plocha 121 m?
UZitna plocha Poloha nemovitosti ~ Okraj obce
Kanalizace Septik, Jimka Pocet NP 3
Voda Podlahovi plocha 235 m?
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K prodeji nabizime rodinny diim z roku 1931, ktery se sklada ze tfech podlazi a podkrovniho prostoru.
Zastavéna plocha je 121 m2 a k domu déle nalezi pozemek o vymeéte 621 m2, ktery je svazity a ¢astecné byl
vyuzivan jako zahrada. Okoli domu je plné zelen€ a stromu a pfitom jste pofad ve mésté. Soucasny stav nabizi
dvé bytové jednotky o dispozici 2+1, které jsou umistény kazda v jednom z podlazi. V pfizemi domu je
technické zazemi s umisténym kotlem na tuha paliva, které zajistuji vytapéni celého domu. V tomto podlazi Ize
vybudovat dalsi bytovou jednotku. Podkrovi 1ze do budoucna vyuzit napfiklad k vybudovéani dal§i samostatné
jednotky nebo propojeni k soucasné jednotce 2+1, kterd se nachézi o podlazi nize. Vstup do kazdé jednotky je
feSeno samostatnym vchodem z centralni chodby. Elektroinstalace a rozvod vody v domé je ptivodni a zachod
je pouze suchy. Dim je napojen na vodovodni fad. Odpadni voda je svedena do septiku za domem. Pivodni
stav tohoto domu nabizi nékolik moznosti k budoucimu vyuziti dle Vasich potieb a pfedstav. V domé je nutna
kompletni rekonstrukce véetné sanace vlhké zdi sousedici s vedlejsim pozemkem!!!

4. Fotodokumentace

RE/MAX

5. Mapové zobrazeni
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;‘.Q;-H Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rodinny dim, 210 m?, Masarykova, Usti nad
Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 2 990 000 K¢

Lokalita: Masarykova, Usti nad Labem, okres Usti nad
Labem

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

CZK 7,000,000

CZK 6,000,000
® © © o\

CZK 5,000,000 ® °

CZK 4,000,000

CZK 3,000,000

CZK 2,000,000
v v v v v v v o (3] 3] (3]
&V v (U &V &V V &V v v v v

¥y & 9§ § F 5 5 8§ I F 9
Ry Ry Ry v v v v S & & 3
> vl L & N vd v N v 2 o

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Lokalita Masarykova, Usti nad Labem, Cena dle KS 2990 000 K¢
okres Usti nad Labem

Cislo Fizeni V-2446/2023-510 Datum podpisu KS  20.04.2023

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 101 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Zastavéna plocha 101 m? Uzitn4 plocha 210 m?

Poloha nemovitosti ~ Centrum obce Kanalizace Vertejna kanalizace

Pocet NP 2 Plyn Plynovod

Podlahova plocha 210 m?

Exkluzivn€ Vam nabizime zajimavy rodinny dim o dispozici 5+1 s gardzi, prostornou dilnou a dvorkem se
skladovymi prostory v Usti nad Labem v ¢asti mésta Klise. Dim je v udrzovaném puvodnim stavu, je ihned
obyvatelny, ¢aste¢na investice nutna. V pfizemi domu se nachazi vstup do domu s prostornou chodbou se
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vstupem na dvir, vjezd do garaze a velka svétla dilna. Déle v mezipatfe koupelna s WC. V 1.NP se nachazi
chodba, kuchyi, obyvaci pokoj, loznice. V druhém mezipatie je umisténa terasa, nasleduje 2.NP s chodbou
dvéma pokoji, Satnou, skladovym prostorem a vstupem na suchou ptidu. Vnitini ¢asti domu vede kamenné
schodisté. Vytapéni a ohfev vody zajisténo plynovym kotlem, vytapéni také mozné tuhymi palivy. Voda je
pfivedena méstskym vodovodnim fadem, ve svedeno do méstské kanalizace. Elektricky proud 220 V. Celkové
néklady na provoz domu 10 tis. K¢ za mésic. Pfijezd k domu po hlavni komunikaci, parkovani pfimo u domu.
Objekt je vhodny k trvalému bydleni i k podnikani. Veskera obCanska vybavenost v misté. S RX FINANCEMI
Vam radi zajistime HYPOTEKU. Pro vice informaci kontaktujte makléte.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Boltélce f

Skorouce

S <~ . Ocenovana nemovitost
-

~ N 2erce 07 . Srovnavana nemovitost

. <
Mok

e

Leaflet | © OpenStreelMap‘contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny diim, 200 m2, Masarykova &p. 60/139, Usti
nad Labem, okres Usti nad Labem

Celkova cena: 5 100 000 K¢

Lokalita: Masarykova &.p. 60/139, Usti nad Labem,
okres Usti nad Labem

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

CZK 6,500,000

CZK 6,000,000
[

@ <@ < @ < < < ®
CZK 5,500,000
CZK 5,000,000
CZK 4,500,000
v v v v v v v v v v v
QY v v QY Q% vV QU QU Q% Q% v
§ & & § & & 5 5 & 5 8
§ 9 S S g & & & & & ¥
Ny e e s 8§ £ e v g
I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))
Lokalita Masarykova ¢.p. 60/139, Usti Cena dle KS 5100 000 K¢
nad Labem, okres Usti nad
Labem
Cislo Fizeni V-7550/2022-510 Datum podpisu KS  29.12.2022
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 497 m?
Stav Pted rekonstrukei Elektfina 230V
Vytapéni Plynovy kotel UZitna plocha 200 m?
Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet NP 3
Plyn Ano Voda Vodovod

Podlahova plocha 200 m?

Bydlet a podnikat na jedné adrese Vam umozni tato zajimava a lakava nabidka. Objekt o celkové rozloze 497
m? a zastavéné plose 118 m? najdete na Masarykové ulice v Usti nad Labem v jednom z lukrativnich mist. V
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pfizemi jsou dvé samostatné prodejny, v prvnim poschodi byt 3+1 a prostornd ptida vybizi k vybudovani dalsiho
prostoru. Za domem se z byvalé pekarny miize rekonstrukci vytvofit cokoliv co by Vs, pro svou vyhodnou
polohu, inspirovalo k Vasim podnikatelskym zamérim. Naptiklad, ubytovani, najemni byty, sidlo jakékoliv
vyrobni firmy, riznych vzdélavacich, skolicich center a spolkll. Vyhodou je samostatny pfistup z ul. Bezrucova.
Soucasti pozemku jsou i prostory k vyuziti jako garaze, dilny, a podobné. Parkovat Ize z obou ulic. At Vas
nabidka laka k rodinnému bydleni, nebo k podnikani, objednejte se na prohlidku, kde Vam rada zodpovim Vase

odpovédi a provedu Vas nabizenou nemovitosti. Na setkani se t€si, dobrou radou a informaci potési, Vas
budouci maklét Bohumila Tomaskova.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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