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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen&¢ nemovitych véci - pozemku parc.¢. 1951/12 se stavbou Roudnice nad
Labem &.p. 1990 a pozemku parc.€. 3766/12, vSe v k.ii. a obci Roudnice nad Labem, okres
Litoméfice, kraj Ustecky.

Na zikladé usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky irad Teplice se
sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice (&j.: 110 Ex 2003/18-345 ze dne 21.11.2018) se jedna o
odhad obvykl¢ ceny nemovitych véci pro potfeby exekuéniho Fizeni.

Vzhledem k icelu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zikona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a v souladu s Mezinarodnimi oceovacimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvykilé ceny jsou béZné uziviny metody vécni, vynosova a porovnavaci, s
nasledujicim zdiivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocefiované kategorii nemovitosti — provozni
objekt a samostainy pozemek, je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita kombinace metod vécné,
Vynosové a srovnivaci (irZni) u provozniho objekiu a metoda srovndvaci (trzni) u pozemku.

2. Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni: Provozni objekt a pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Kratochvilova 1990

413 01 Roudnice nad Labem

LV: 5309

Kraj: Ustecky

Obec: Roudnice nad Labem
Pocet obyvatel: 12 981

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 4.1.2019 za piitomnosti znalce (zistupce viastnika se
nedostavil, pfestoZe byl Fadn& obesldn) a nasledn& 5.2.2019 za pfitomnosti zdstupce vlastnika,
zastupee soudniho exekutora pana Bukvy a znalce.

4. P ro covani znaleckého udku

- usneseni Soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky afad Teplice se

sidlem Husitska 692/3, 415 01 Teplice &.j.: 110 Ex 2003/18-345 ze dne 21.11.2018
- vypis Z KN LV &. 5309 ze dne 21.11.2018
- kopie katastralni mapy v méfitku 1:1000 z nahliZzeni do KN ze dne 4.1.2019

- skuteEnosti a vyméry zjisténé na misté

- fotodokumentace pofizena znaicem dne 4.1.2019 a 5.2.2019

nnpaoblasu

ormace poskytnuté zistupcem vilastnika

S. Vlastnické a evidenéni idaje
Na listu viastnictvi ¢. 5309 pro k.i. Roudnice nad Labem je uvedeno:

A - Vlastnické privo:
KERATECH, s.r.0., Spané&lska 770/2, Vinohrady, 12000 Praha 2



B - Nemovitosti:
Pozemky:
parc.&. 1951/12 132 m’ zastavéna plocha a nadvofi
soulasti je stavba Roudnice nad Labem &.p. 1990, vyroba
stavba stoji na pozemku parc.&. 1951/12
parc.€. 3766/12 446 m ostatni plocha, manipulacni plocha

B1 - Jina prava, slouzici ve prospéch nemovitosti v &isti B:
Bez zapisu

C - Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich adaji:
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu podrobné viz pfiloha LV €. 5309.

D - Poznamky a dalSi obdobné udaje:
Natizeni predbézného opatfeni, zahdjeni exekuci, poddn navrh na zfizeni exekutorského
zastavniho priva - podrobn€ viz. piiloha LV ¢&. 5309.

E - Nabyvaci tituly a jiné podklady zipisu.:
Podrobné viz. priloha LV &. 5309.

U pozemkii je uvedena ochrana - ochranné pismo nemovité kulturni pamatky, pamitkové zony,

6. Dokumentace a skute¢nost

Projektovd dokumentace neni k dispozici, ocenéni je provedeno na zadklad€ vlastmiho zjisténi a
zaméieni znalce a na zakladé sdéleni zastupee viastnika.

7. , is m ité vici a 5
Jedna se o dv& nemovité véci v riznych lokalitich mé&sta Roudnice nad Labem.

Prvmni nemovitou véc tvofi pozemek parc.€. 1951/12 se stavbou Roudnice nad Labem €.p. 1990. Stavba tvoii
CasteCné piistavbu k objektu v byvalém sousednim primyslovém aredlu a md jedno podzemni a jedno
nadzemni podiaZi a neni napojena na Zidné inZenyrské sité.

Sitwovini je vedle marketu BILLA v Kratochvilové ulici v Roudnici nad Labem.

V soucasné dob& nem4 stavba piistup pfimo z vefejného prostranstvi, moZny vstup je v trovni cca 3,20 m
nad podiahou 1.PP z parkovisté u marketu BILLA (pozemek ve viastnictvi pravnické osoby Epsilon
Immorent, s.r.0.) nebo v drovai 1.PP ze sousedniho polozbofeného objekiu (pozemek ve viastictvi fyzické
osoby Lacinova Zinaida).

Druhou nemovitou véc tvofi pruh pozemku na vychodni hranici areilu byvalé tovamy ROSS - parc.¢.
3766/12 s pfistupem z tohoto arealu.

Roudnice nad Labem je stiedné velkym méstem okresu Litoméfice, které je vzdaleno od okresniho mésta cca
30 km, piizniva je vzdalenost k nijezdu na dilnici D8 a potazmo spojeni do Praby jak aviobusové, tak
zeleznicni. Ve mésté je kompletni obcanska vybavenost 1 vybavenost inzenyrskymi sitémi. Prvni nemovitost
je situovana na rozhrani obchodni a priimyslové zony v blizkosti centra mésta, druhd nemovitost na okraji
prumyslové zony v okrajové Casti mésta.



B. ZNALECKY POSUDEK

Na zikladé usneseni Soudniho exckutora Mgr. Martina Svobody, Exekutorsky urfad Teplice se
sidlem Husitska 692/3. 415 01 Teplice (¢.j.: 110 Ex 2003/18-345 ze dne 21.11.2018) se jedna o
odhad obvyklé ceny nemovitych véci pro potieby exekuéniho fizeni.

Vzhledem k ucelu je proveden odhad ceny obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy
(IVSC). Pro odhad obvyklé ceny jsou béZzné uzZivany metody vécnd, vynosova a porovnavaci, s
nasledujicim zdivodnénim obvyklé ceny. Vzhledem k ocefiované kategorii nemovitosti — provozni
objekt a samostatny pozemek, je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita kombinace metod vécné,
vynosové a srovnavaci (trzni) u provozniho objektu a metoda srovnavaci (trzni) u pozemku.

1. Popis objekti a pozemki

Stavba Roudnice nad Labem &.p. 1990

Jak bylo uvedeno, stavba tvofi Caste¢né pristavbu k objektu v byvalém sousednim primyslovém arealu a ma
jedno podzemni a jedno nadzemni podlazi. Stavba je zdéna, s pultovou stiechou s krytinou z pozinkovaného
trapézového plechu, s klemp. konstrukcemi z pozink. plechu a s hromosvodem, omitky jsou vapenné hladké
(vnitini s Easteéné zazdénymi a neupravenymi byvalymi otvory ve zdivu), podlaha v 1.PP betonova s
neupravenym povrchem, strop nad 1.PP Zelezobetonovy monoliticky tramovy, vstupni dvefe z parkovisté u
marketu hlinikové s izolaénim dvojsklem. Tento vstup je viak v urovni 3,20 m nad podiahou 1.PP, takze
pristup do vnitiku budovy nebyl umoznén a dalSi popis vychazi pouze ze sdéleni zastupce vlastnika. Krov je
udajné kombinace dievénych tramii a ocelovych priivlaki s deskami na bazi dieva pod krytinou, podlaha ve
2 NP necupravena, propojeni obou podlazi spiSe provizomim kovovym schodistém. Dalsi vybaveni chybi.
Vycet mistnosti:

1.PP - jeden prostor v irovni 3,20 m pod vstupem z parkovisté bez schodi$té nebo jiné moZnosti pfistupu.
1.NP - podle sdéleni jeden prostor neupraveny, pristupny po dozitém kovovém schodisti z 1.PP.

Charakter stavby:
Diim je zapsan na LV jako objekt vyroby, vzhledem k pfistupu neni v souasném stavu uzivani mozné.

Stari a opotiebeni:

Jedna se ziejmé o Cast pavodniho sousedniho vyrobniho arealu stafi min. 100 rokii. Vzhledem k havarijnimu
stavu byla podle sdéleni zastupce vlastnika provedena pred 10 roky nova stiecha a osazeny vstupni dvere,
ostatni konstrukce jsou piivodni, ve spiSe zhorSeném stavebné technickém stavu, nepfiznivé plisobi zejména
sousedni stavba v arealu v havarijnim stavu s propadlou stirechou.

Pozemky:
Pozemek zastavény stavbou Roudnice nad Labem &.p. 1990.

Vyméra pozemkii:
parc.c. 1951/12 132 m’ zastavéna plocha a nadvori

Pozemek na okraji pruimyslové arealu parc.¢. 3766/12
Vyméra pozemkii:
parc.&. 3766/12 446 m’ ostatni plocha, manipulaéni plocha
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2. Obvykla cena

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Jednotlivé metody pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti

a) metoda nikladového ohodnoceni (vécna)
b) metoda vynosova (prijmova)

¢) metoda srovnavaci (trzni)

d) zduvodnéni obvyklé ceny

- -

Struéna charakteristika a pouZiti téchto metod:

a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladi na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotiebeni
priméfencho stafi a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase
hodnoceni). V tomto pfipad¢ je pouzita nakladova cena staveb s vyuzitim ocefiovaciho predpisu
(vyhlaSka Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
345/2015 Sb., 53/2016 Sb., 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. - nakladova cena bez koeficientu pp) a
obvykla cena pozemku. stanovena na zakladé zkuSenosti znalce.

b) metoda vynosova (prijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (piijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

¢) metoda srovnavaci (trzni)
V principu se jedna o vyhodnoceni prodanych nebo nabizenych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemek parc.¢. 1951/12 se stavbou Roudnice nad Labem ¢&.p. 1990:

Obvykla cena pro danou kategorii stanovena kombinaci hodnoty vécné, vynosové a srovnavaci.
a) metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Stavby:

Stavba Roudnice nad Labem &.p. 1990

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252



A

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypoiet jedmotlivich ploch .
Podlazi Plocha [m’]
1.PP 8,40*15,75 = 132,30
I.NP 8,40*15,75 = 13230
Zastavéné plochy a vyiky podlaZi

Zastavénd  Konstr. .
PodlaZi plocha viika Soutin
1.PP 13230 m” 655m 866,57
1.NP 132,30 m’ 3,15m 416,75
Souéet 264,60 m® 128332
Priimé&rna vyska viech podlaZi v objektu: PVP= 1283,32/264,60 =4,85m
Priiméma zastavéni plocha viech podiazi: ~ PZP= 264,60 / 2 =132,30 m’
Obestavény prostor
Vypoiet jednotlivich vymér
Podlazi Obestavény prostor
Spodni stavba 8,40*15,75%(0,10+6,55) = 879,80 m’
Vrchni stavba 8,40%15,75%(0,15+3,00/2) = 218,30 m*
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastreSeni)
Podla¥i Obestavény

prostor

Spodni stavba 879,80 m°
Vrchni stavba 21830 m’
Obestavény prostor - celkem: 1093,10 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Ziklady v&. zemmich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. do 45 cm S 100
3. Stopy Zelezobetonové monolitické S 100
4, Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech plechova pozinkovana S 100
6. lglempﬁ‘ﬂ(e konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrcha jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vépenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody kovové P 100
1. Dvefe hlinikové s dvojsklem N 50
11. Dveie chybi C 50
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12. Vrata chybi C 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah beton S 100
15. Vytipeni X 100
16. Elektroinstalace chybi C 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypoiet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E';sdt Koef. Egmm{
1. Ziklady vé&. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20

2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40

3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

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

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 420 100 1,00 4,20

8. Uprava vngjsich povrchit N 2,90 100 1,54 4,47

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody P 1,80 100 0.46 0,83

11. Dvefe N 240 50 1,54 1,85

11. Dvefe c 2,40 50 0,00 0,00

12. Vrata e 3,00 100 0,00 0,00

13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2.90

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vaitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalatni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soutet upravenych objemovych podila 82,65
Koeficient vybaveni Ky: 0,8265

Ocenéni



Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2231.-

Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): ® 0.9390

Koeficient K; = 0.92+(6,60/PZP): . 0,9699

Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7330

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): . 0,8265

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1.0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): . 2,1160

Zakladni cena upravens [K&/m’] = 2 604,68

Pin cena: 1098,10 m* * 2 604,68 K&/m’ = 2860199,11 K&

Vypocet opotiebeni lineidrni metodou

Stafi (S): 100 roki )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt

Piedpokladana celkova iivo{nost (PCZ): 140 roki

Opotiebeni: 100% *S/PCZ=100%* 100/ 140=714%

Koeficient opoticbeni: (1- 71.4 % / 100) . 0.286

Stavba Roudnice nad Labem ¢&.p. 1990 - zjiSténa cena = 818 016,95 K&

P 2

132 m2 a 800,- K¢&/m2 = 105 600,- K&

Pozemky celkem = 105 600,- K&

Rekapitulace vécné hodnoty:

Stavby = 818 017.-K¢

Pozemky = 105 600.- K&

Cena nemovitosti véetné odpoétu opotiebeni ¢ini celkem 923 617,- Ké
923 620,- K&

b) metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (piijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

Typ hodnocené nemovitosti (prakticky spiSe skladovaci prostory) se v dané lokalité pronajima,
vynosovou hodnotu Ize zjistit.

Popis:

K prondjmu je vyuZitelny prostor v 1.PP, ovSem za predpokladu, Ze k nému bude zfizen pfistup a
dale je vyuZitelna ¢ast 2.NP s dostate¢nou svétlou vyskou a rovnéz za predpokladu ziizeni ptistupu.
Obvyklé niajemné pro ocenéni je uvazovano v obvyklé vysi - 500 K&/m2.rok pro prostory v 1.PP a



300.- K&/m2,rok pro hiife pfistupné prostory ve 2.NP. Vzhledem k velikosti prostor uvazuji s
vypadkem najemného cca 10%.

Celkové naklady (idaje o placené dani z nemovitosti a pojistném, naklady na opravy a idrzbu a na
obnovu investice, naklady na spravu) jsou uvazovany vzhledem ke stavu budovy ve vy3i cca 40%
vynost.

Miru kapitalizace uvaZzuji vzhledem k situovani v obchodné zajimavé lokalité mésta pii spodni
hranici obecné doporuéeného rozpéti (6.00 az 12.00 %) ve vysi 7.00%.

Takto zjisténa vynosova hodnota je sniZena o niklady, nutné k fadnému uZivani nemovitosti
(uvazovano s naklady na zpfistupnéni obou podlazi a dile naklady na zajisténi pfistupu

k nemovitosti — tyto naklady uvazuji v celkové vysi 200 tis. K&).

Vynosy z pronajatelnych &asti
Nazev Vyméra m2 Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K¢/m2,rok]
Sklad v 1.PP 110,00 500.- 55 000.-
Sklad v 1.NP 40,00 300.- 12 000.-
Vynosy celkem 67 000.-
Vynosy se zohlednénim 60 300.-
vypadku nagjemného
Propocet naklada spojenych s provozem nemovitosti:
40% z 60 300.- K& = 24 120,- K¢
Naklady celkem = 24 120.- K¢

Vypocet Cistého roéniho vynosu z nemovitosti:

Zisk: 60 300,-K¢ — 24 120.-K& = 36 180,-K¢

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena tzv. vé&nou rentou:
Urokova mira: 7.00 %

Vynosova hodnota: (36 180.-/ 0.0700) = 516 857 K¢
Odpocet nikladi na uvedeni nemovitosti do pronajimatelného stavu - 200 000,- Ké
Vynosovi hodnota po zaokrouhleni = 417 000,-K¢&

¢) metoda srovnavaci (trzni)

K dispozici udaje z inzerce v misté a okoli:

Prodej vyrobni haly, prostoru 12 517 m2, Zidovice,
okres LitoméFice

Prodej komertniho objektu (byvala zemédélska usedlost) s
pozemky u Labe o rozloze 12517 m2 ktera se nachazi v
obci Zidovice. Objekt je kompletné uzavieny o rozloze
6458 m?, na dviir vjezd i pro kamiony, které zde mohou i
parkovat. Ma ¢ty hlavni objekty, casteéné
rekonstruované, o celkové uzitné plose cca 1 900 m2.
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)

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 15177 (Reality 11 KPreal, Sovova 56/1, 41201 Litoméfice),
aktualizace 3.2.2019, inzerovana cena 8.3 mil. K¢.

Jednotkova cena 4 400.- K&/m2.

Porovnani: areal s pozemkem v obci prakticky sousedici s Roudnici nad Labem, lepsi vybaveni,
stav srovnatelny, dal$i pozemky. Uprava (inzerce, lokalita, vybaveni, stav, velikost, pozemek)
0,90x1,10x0.90x1.,00x1.10x0,90-0,88

Redukovani jednotkovi cena 3 900,- K&/m’.

Prodej virobni haly, prostoru 630 m2, Erbenova,
Roudnice nad Labem

Nemovitost vhodna k vyrobé, skladovani, po Gpravach
pripadné 1 s moZnosti bydleni. Celkova vyméra pozemku
je 1221 m2. K dispozici je dilna 79 m2, dilna 108 m2.
dilna 97 m2, sklad 52 m2, kancelar s pfisluSenstvim 40
m2, hala 160 m2 a stodola o vyméfe 97 m2 a pristiesky.
Na pozemek je bezproblémovy vjezd Sirokymi vraty. K
dispozici jsou vSechny IS. Vytapéni je kamny na tuha
paliva. Objekt je celkové v dobrém stavu.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 157948 (CENTURY 21 General. Bé&lohorské 184/167. 16900
Praha-Bievnov), aktualizace 28.1.2019, inzerovana cena 5,85 mil. K¢.

Jednotkova cena 9 300,- K&/m2.

Porovnani: mensi aredl s pozemky ve stejném mést&, v lepSim stavu a lépe vybaveny, vétsi
velikosti, dalsi pozemek. Uprava (inzerce, lokalita. vybaveni, stav, velikost, pozemek)
0,90x1.10x0.80x0.80x1,10x0.90=0.63

Redukovani jednotkovi cena 5 900,- K&/m®.

Prodej vyrobni haly, prostoru 3747 m2, K Labi,
Hrobce, okres LitoméFice

Prodej byvalého provozu kovovyroby a vyroby kontejneri
v obci Hrobee nedaleko Roudnice nad Labem. V aredlu
Jsou dilenskeé prostory, pfistfesky, gardze, stodola a obytna
budova, ktera slouzila jako kancelare. Objekt ma nové
pfipojky vody a kanalizace, jednotlivé dilny maji viastni
méfeni spotfeby elektrické energie. V soucasnosti je &ast
arealu pronajata. UZitna plocha uvazovina jako 80%
uvadéné celkové zastavéné 1546 m2.

Inzerce na sreality.cz, ID zakazky 8482 (REALITNI AGENTURA PRORADOST, Lidicka
3461/9b, 69002 Breclav), aktualizace 6.2.2019, inzerovana cena 3.8 mil. K¢.

Jednotkova cena 3 100.- K&/m?2.

Porovnani: vétsi areal s pozemky v nedaleké pfiméfené vybavené obci, v lepsim stavu a lépe
vybaveny, vétsi velikosti, dalsi pozemek. Uprava (inzerce, lokalita, vybaveni, stav, velikost,
pozemek)

0.90x1.20x0,90x0.90x1.10x0.90=0.87

Redukovani jednotkovi cena 2 700,- K&/m’.

Vyhodnoceni srovnavaci hodnoty:

Rozpéti redukovanych cen: 2 700.- az 5 900.- K&/m?2

Stanovena cena za 1 m2 u ocefiované nemovitosti: 3 000,- Ké&/m2
Komentai:
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Lokalita Roudnice nad Labem — orna puda
Popis Pozemek parc.¢. 3114/1, pozemek [
navazujici na obytnou zastavbu a UP
urcen k zastavéni obytnou zastavbou,
nepiipraveny, v okrajové ¢asti mésta.
Zdroj informace Kupni smlouva V — 7850/2017-506
Datum vkladu 16.8.2017
Cena celkem 1 000 000,- K&
Vyméra 4 329 m2
Jednotkova cena 231.- K&/m2

v okrajové Casti mésta, cca z 50% urcen
UP k zastavéni komunika¢nim obchvatem
a ob¢anskou vybavenosti, prevadén podil

koeficienty jednotlivych vlivi celkovy koeficient
 velikost pozemku 1,05 0,89
poloha pozemku 1,00 redukovana jednotkova cena
pristup k pozemku 1,00
vybavenost pozemku 1,00
jiné vlivy — narast cen, nizsi ceny
v primyslové zastavbé 0,85 206,00 Kc
Lokalita Roudnice nad Labem — orna
Popis Pozemek parc.¢. 3161, pozemek

1/6.

Zdroj informace |  Kupni smiouva V — 12573/2017-506

Datum vkladu 22.12.2017

Cena celkem 200 000.- K& x 6

Vyméra 10 392 m2
| Jednotkova cena 115.- K&/m2
koeficienty jednotlivych viivi celkovy koeficient

velikost pozemku 1,10 1,72
poloha pozemku 1,30 redukovana jednotkova cena
pristup k pozemku 1,00
vybavenost pozemku 1,00
jiné vlivy — narust cen, nizsi ceny
pozemkii komunikaci 1,20 198,00 K¢
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Lokalita Védomice — zahrada
Popis Pozemek parc.¢. 159/1, kompletné
piipraveny k vystavbé rodinného domu —
zasitf'ovany.
Zdroj informace Kupni smlouva V —3230/2017-506
Datum prodeje | 442017
Cena celkem 793 800.- K¢
Vyméra 1260 m2
Jednotkova cena 630,- K&/m?2
velikost pozemku 1,05 0,43
poloha pozemku 0,80 redukovana jednotkova cena
pristup k pozemku 1,00
vybavenost pozemku ‘ 0,60
|jiné vlivy — narGst cen, nizdi ceny 0,85
v prumyslové zistavbé 271,00 K¢

Vyhodnoceni porovnani

Jedna se z pohledu ocenéni i z pohledu srovnani o pozemky stavebni resp. izemnim planem urtené
k zastavéni — pozemek nepfipraveny, ureny k zastavéni, pozemek nepfipraveny, uréeny ¢astecné
k zastavéni, oba ve stejném mésté v okrajovych &astech a pozemek pripraveny uréeny k zastavéni
v sousedni obci, prakticky s méstem srostlé.

Rozpéti redukovanych cen: 198,- az 271.- K&/m2

Cena obvykla

Obvyklou cenu ocefiovaného pozemku uvazuji vzhledem k porovnani a rozptylu redukovanych cen
spiSe v prevazujici vy$i kolem cca 200,- K&/m2.

Obvykla cena = 446 m2 a 200,- K&/m2 = 89 200.- K¢

89 000,- K&

Obvykld cena je stanovena bez vlivu zivad, uvedenych na listu vlastnictvi a dale respektuje
omezeni plynouci ze situovani v ochranném pasmu pamatkové zony.

-13-



Rekapitulace

Pozemek parc.€. 1951/12 se stavbou Roudnice nad Labem ¢.p. 1990 420 000.- K¢
Pozemek parc.€. 3766/12 89 000.- K¢
Vysledni obvykli cena - celkem: 509 000.- K¢

slovy: pétsetdevéttisic K¢

V Srbicich 11.2.2019

Srbice 48
415 01 Teplice

C. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v

Usti nad Labem ze dne 6.5.1991, ¢.j. Spr. 2146/91 pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 11182-40/2019 znaleckého deniku.
ZnaleCné a nahradu néakladi G¢tuji dokladem &. 025 19.

V Srbicich 11.2.2019

Ing. Zdenék Garlik

D. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace

Vypis zKN LV ¢&. 5309 ze dne 21.11.2018

Kopie katastralni mapy v méfitku 1:1000 ze dne 4.1.2019
Mapa oblasti

NN WL IN
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Fotografie ze dne 4.1. a 5.2. 2019 - pozemek parc.¢. 1951/12 se stavbou &.p. 1990

! -

¥ kT
Provlhlé zdivo od
o

:

' L 4 ? > ‘ >
Interiér 1.PP Interiér 1.PP se schodistém do 2.NP
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Fotografie ze dne 4.1.2019 - pozemek parc.c. 3766/12

04/01/2019

Pohled ze sousedniho pole na konec aredlu byvalé tovamy ROSS s pozemkem parc.¢. 3766/12
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Vypis z KN LV & 5309 ze dne 21.11.2018

VYPIS Z KATASTRU NMVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu . .. Jisd

Vyholoveno bezupiatng dalkovym plistupen pro dtei. Provedeni exekuce. €. 110 Ex 2003718 pro Mgr Martin Sv00033
hies: CZ0423 Litomdiice we-: 565555 Roudnice nad Labem
741547 Roudnice nad Labem List wlastnizsuvi: 85309

n‘nur.a identifizaters £
KERATECH s.z. o., Spanélska 770/2, Vinohrady, 12000 prana NN
2
- CRECELS vymdral{m2] Drzuh posemku Zpusob vyulits ipiscb ochrany
1851/12 132 zastavéna plocha a ochr .pasmoc
nadvori nem.kult . pam., pam.zd
ny,rerervace ,nem.nar
kult.pam
Soutdst! e v7:: Roudnice nad Labem, €.p. 1990, vyroba
tavea S0l na grsomku poc.: 1951/12
3766/12 446 ostatni plocha manipulaéni ochr pasmo
plocha nes. kult.pam. pam. 26
ny,.rezervace,nem.nar
kult.pam
7~.:r iva sl Ty Ari»:-v pact emovi tost “asti :"~B.xltp£lvu [

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pro pohledavku ve wy#i 1.214.800,-X&
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni 0fad pro hlavni mésto Prahu, Stépanska 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1
- ‘nnont <

Pazcela: 1951/12, Parcela: 3766/12

=r 7. Rezhodnuti spravce daned o zfizeni zastavniho prava Finanédnl &fad pro bhlavni
mésto Prahu, UZP pro Prahu 2, é. -7165035/2018 -2002-00540-609327, ze dne
12.09.2018. Pravni uéinky zépisu ke dni 12.09.2018. Zapis proveden dne
05.10.2018; uloieno na prac. Litoméfice
v-8402/2018-506
FoZadl k 12.09.2018 16:24

i15¢) SaEs
!ava:ck nezxajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

r.2 Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni Gfad pro hlawvni
méstc Prahu, UZP pro Prahu 2, &. -7165035/2018 -2002-00540-609327, ze dne
12.09.2018. Pravn: udinky zapisu ke dni 12.09.2018. Zipis proveden dne
05.10.2018; ulozeno na prac. Litoméfice

v-8402/2018-506

! 2ipi sy
Zavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

Z.s7.n% Rozhodnuti spravce dané o zfizen: zastavniho prava Finanéni ufad pro hlavni
mésto Prahu, UZP pro Prahu 2, &. -7165035/2018 -2002-00540-609327, ze dne
12.09.2018. Pravni udinky zapisu ke dni 12.05.2018. Zapis proveden dne

05.10.2018: uloZenc na prac. Litométice

i= abhvady, Ve Riaree vyIdsas LAt Apri&vi Latase nez caxci €R
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu ]

Jkres: CZ0423 Litoméfice
Kat.uvemi: 741647 Roudnice nad Labem

pec: 565555 Roudnice nad Laben
List viaztnicevi: S309
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselne fadé

v-8402/2018-506

amky a dald! obdobne ud

© Nafizeni pfedbéineho opatfeni

Fovinnost k

Parcela: 1951/12, Parcela: 3766/12

ina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiného opatfeni Obvodniho soudu pro Prahu 2, 26
C-278/2016 -117 ze dne 14.11.2017.

Pravni uéinky zapisu ke dni 14.11.2017.
Zapis proveden dne 16.11.2017.

Z-10545/2017-506
o Zahadjeni exekuce

povéfeny scudni exekutor: Mgr. Martin Svcboda, Husitska 692/3. 415 01 Teplice

F: .

KERATECH s.r.o., Spanélskd& 770/2, Vinohrady, 12000
Praha 2, RE/10: I

: Vyrozuméni scudniho exekutora o zahajeni exekuce 110 Ex-2003/2018 -26 ze dne

16.07.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni 23.07.2018. Zapis proveden dne
26.07.2018; ulozeno na prac. Teplice

2-3531/2018-509

Exakuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

VIiNnos X

Parcela: 1951/12, Parcela: 3766/12

Exekuéni pfikaz k prodeii nemovitych véci Exekutorského ufadu v Teplicich 110
Ex-2003/2018 -41 ze dne 17.07.2018. Pravni moc ke dni 25 07.2018. Pravai

GZinky zapisu ke dni 24.07.2018. Zapis proveden dne 26.07.2018; ulofenc na
prac. Litoméfice

Z-5688/2018-506
¢ Vyrozuman: scudnihc exskutora o ti priawvni moci i Exekut keh
ufadu v Teplicick 110 Ex-2003/2018 -331 ze dne 19.10.2018. Pravni oéinky
zapisu ke dni 19.10.2018. 2apis proveden dne 24.10.2018: uloZenc na prac
Litoméfice

2-8731/2018-506
o Zahajeni exekuce

- povéfeny soudni exekutor : Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzes
Fovi 8T K

KERATECE s.r.0., nélska 770/2, Vinohrady, 12000
Praha 2, R&/1l0:

Liarina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahzjeni exekuce Soudni exekutor Mgr. Martin
Tunkl 094 EX-05030/2018 -020 ze dne 03.08.2018. Prawn: udinky rapisu ke dni
03.08.2018. Zapis provedan dne 06.08.2018; ulofenc na prac. Plzed-mésto

2-6072/2018-405

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost

<
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu /. I1.000A
wiwa: C20423 Litoméfice vec: 565555 Roudnice nad Labem
fL.usen.: 741647 Roudnice nad Labem List viastaictvi: 35309

V kat., Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé

Parcela: 1951/12, Parcela: 3766/12

L.zt .0+ Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorského ufadu Plzed - méstc
094 EX-05030/2018 -024 ze dne 03.08.2018. Pravni moc ke dni 08.08.2018.
Pravni véinky zapisu ke doi 03.08.2018. Zapis proveden dne 07.08.2018;
uloienc na prac. Litoméfice
Z-6013/2018-506
L.sr.ra Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Plzed - mésto 094 EX-05030/2018 -024 ze dne 12.20.2018. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 12.10.2018. Zapis proveden dne 16.10.2018: uloienc na prac.
Litomafice
—_~ 2-8461/2018-506

© Podén navrh na zfizeni exekutorskeho zéstavniho prava

NUTEC EUROPE S.L., id.é&. * Eitua Indusrialdea
71/A, Berriy, 482 40 Byzkaia, Spanélské kralovstvi

Parcela: 1951/12, Parcela: 3766/12

r 4 Vyrozuméni soudniho exekutera o podaném ndvrhu na zfizeni exekutorskéeho
zastavniho préva Exekutorského Gfadu Plren - mésto 094 EX-06405/2018 ze dne

23.08.2018. Pravni G&inky zapisu ke dni 23.08.2018. Zapis provedan dne
28.08.2018.

z-6773/2018-506

o Smlouva snénnd ze dne 01.03.2006. Pravni ofinky vkladu prava ke dn: 04.04.2006.

V-2059/2006-506
: KERATECH s.r.o., Spandélska 770/2, Vinohrady, 12000 Praha 2 R/ 1 ;_
© Rozhodnuti spravce cdané o udéleni pfiklepu v exekuénim fizeni Finasméniho tfadu pro

Ustecky kraj, UzP v Roudnici nad Labem &.3.-15586357/2015 /2512-80542-506661 ze dne

11.06.2015. Pravni moc ke dni 08.07.2015. Pravni udinky zapisu ke dni 05.11.2015. Zapis
p— proveden dne 02.12.201S.

V-12422/2015-506
: KERATECH s.r.o., Spanélska 770/2, Vinohrady, 12000 Praha 2 &2/ 20:

tex (FPEJ) & parceldm - Beg zépisu

Katastralni ufad pro Ustecky kraj

H Spravy RKatastru nsmuevil

, Katastralni pracovisté Litoméfice, koéd: 506.
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Kopie katastrilni mapy v méfitku 1:1000 ze dne 4.1.2019




parc.¢. 3766/12
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Mapa oblasti - pozemek parc.¢. 1951/12
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Mapa oblasti - pozemek parc.&. 3766/12
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Overovaci doloZzka konverze z moci Gfedni do dokumentu obsazeného v datové zpraveé
Ovefuji pod poradovym Cislem 115867872-70174-190212103215, Ze tento dokument, ktery vznikl
prevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 23 listd, se doslovné
shoduje s obsahem vstupu.

ZajiStovaci prvek: Sucha pecet

Oveéfujici osoba: Pavlina MareSova
Vystavil: Svoboda Martin, Mgr. - soudni exekutor

v Teplicich dne 12.02.2019

it

115867872-70174-190212103215
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