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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 3975/1 nachazejiciho se v obci Roudnice nad
Labem, okres Litomé&fice, katastralni izemi Roudnice nad Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ti€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova mapa, znalecky
posudek €. 09-535/2019, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

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

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nézev predmétu Pozemek parc. ¢. 3975/1 v katastralnim tizemi Roudnice nad
ocenéni: Labem

Adresa pfedmétu Roudnice nad Labem, Roudnice nad Labem, okres Litoméfice

ocenéni:
Kraj: Ustecky kraj
Okres: Litomértice



Obec: Roudnice nad Labem
Katastralni tzemi: Roudnice nad Labem

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 14. 12. 2021. V den prohlidky prob¢hla
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena samostatn€, nemovitost
je volné pfistupna.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 3975/1 nachdzejici se v obci Roudnice nad Labem, okres
Litoméfice, katastralni izemi Roudnice nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek slouZzi k zemed€lskym ucelim, rozloha pozemku ¢ini 53.219 m’.
Uzemni plan stanovi, ze plocha pozemku je regulovéana jako - plochy zemédélské- sady.

Stafi sadu je odhadovano na cca 60 let, nachazi se na ném ovocné dieviny (60%
broskvon, 40% meruiika), naletové dfeviny, je bez oploceni. Sad je v neudrzovaném
stavu, neobhospodafovan. Samotny pozemek je svazity. K pozemku je pfistup po
nezpevnéné obecni cest&, pres obecni pozemky a pozemky ve vlastnictvi CR. Pfes jizni
a severozapadni ¢ast pozemku prochazi vedeni VVN 22kV. Dle katastralni mapy se na
pozemku nachazi Ctyfti stozary elektrovodnych zatizeni.

Objekt je umistén na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rekreacni
lokalité. Dostupnost obchodid je uplna - vybavenost obchodnimi stiedisky i
specializovanymi obchody. V obci jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni a v obci je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni. V obci je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, je zde
kompletni sestava Gadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zeleii v podob¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji v
dojezdové vzdalenosti a omezena moznost parkovani v blizkosti objektu.



Vlastnik objektu neni v kontaktu se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni
zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis

Rozloha

53219 m’

Druh pozemku

zemé&dé€lsky pozemek

Uzemni plan

plochy zemédélské- sady

Zivotni prostiedi

Popis Trvalé porosty ovocné dreviny, naletové dieviny
ocefiovaného Venkovni stavby
pozemku
Sklon pozemku svazity
Oploceni neoploceno
- . k pozemku je pfistup po nezpevnéné obecni cesté, pies
Pistupova cesta obecni pozemky a pozemky ve vlastnictvi CR
Popis okoli rekreacni lokalita
Poloha v obci vychodni okraj obce
uplna vybavenost obchodnimi stedisky i specializovanymi
obchody, v obci jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly
véetné specializovanych zafizeni, v obci je kompletni
Vybavenost vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v obci je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
kompletni soustava tfadi v blizkém okoli, v obci je
POpiS okoli pobocka Ceské posty

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

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochdzkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy, dle znalosti zpracovatele v misté
neni zvysSena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna biremena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu

Zastavni pravo smluvni

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Ujednani pofadi zastavnich prav
Zahajeni exekuce - Zmélik Robert
Zména vymér obnovou operatu

Bez vlivu na cenu nemovitosti.




6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 24. 02. 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 pii
prodejich stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla 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 zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem
financi Ceské republiky.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 6993

Kraj: Ustecky

Okres: Litoméfice

Obec: Roudnice nad Labem

Roudnice nad Labem
12 770

Katastralni Gzemi:
Pocet obyvatel:

Obsah

1. Pozemek parc.¢. 3975/1
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Trvalé porosty

Ocenovaci predpis

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
vyhlasky €. 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 nektera

ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Pozemek parc.¢. 3975/1

1.1. pozemky
Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni uzemi: 120,00%
zemedélské vyuziti je snizeno zvySenym vyskytem stozart: -5,00%
Celkova uprava ceny: 115,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo PR ol Kem2]  [%] [Kem2) [K&]
ovocny sad 3975/1 10810 22875 9,68 115,00 20,81 476 028,75
ovocny sad 3975/1 11901 905 9,85 115,00 21,18 19 167,90
ovocny sad 3975/1 11951 29439 6,94 115,00 14,92 439 229,88
Zemgédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 53219 m? 934 426,53



1.2. Trvalé porosty
Ovocné direviny: priloha ¢. 36.

Intenzivni typ ovocnafstvi

INazev

Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena

Vyméra [K¢ /jedn.] [KE / jedn.] [K¢]
meruiika (meruiika) na pozemku p.¢.: 3975/1
40 21 288,00 1,- 1,- 21 288,-
m>
broskvon (broskve) na pozemku p.¢.: 3975/1
60 31 932,00 1,- 1,- 31932,-
m>

Soucet: = 53 220,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 53 220,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 53 220,- K¢
Pozemek parc.¢. 3975/1 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 934 426,53 K¢
Pozemek parc.€. 3975/1 - zjisténa cena celkem = 987 646,53 K¢
Vysledky analyzy dat

1. Pozemek parc.c. 3975/1 987 647,- K¢

1.1. Ocenované pozemky 934 426,53 K&
1.2. Trvalé porosty 53 220,- K¢
=987 647,- K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DevétsetosmdesatsedmtisicSestsetpadesat K¢

987 647,- K¢

987 650,- K¢



1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s

mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

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

vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 3975/1 v katastralnim izemi Roudnice nad Labem

Pozemek v katastralnim izemi Roudnice nad Labem, obec Roudnice nad Labem

K2- K4 -
¢, K1 - poloha X K3 - ucel uziti inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
velikost fx
sité
Oceiiovany Roudnice nad Labem, plocha plochy zemédglské- Jvedenlcelek, ovocne dreyu}y ve
obiekt Roudnice nad Labem, 53219 m’ sad bez IS §patném stavu, naletové dieviny,
] okres Litoméfice m y neudrzovany sad
- N plocha plochy zemédélské- . .
1 Dobtiil, okres Litoméfice 2920 m’ zahrady a sady bez IS jeden celek, pachtovni smlouva
2 Chotiméf, okres plocha plochy smiSené bez IS dva sousedici pozemky, pachtovni
Litoméfice 14676 m’ nezastavéného uzemi smlouva, ovocné dieviny
loch: X1l A vice mensich pozemk, ovocné
3 Tuhati, okres Mélnik 17) 4ZC7 2 p p}gzﬁy z;ﬁ:eéi;lske, bez IS porosty ve §patném stavu, naletové
m plochy p dfeviny, neudrzovany sad
Cena Cena Cena
poZadovana Koef. po K3- K4 - K5- K6 - ocefiovaného
M redukce . K1 - K2 - Ly A « . K1 x. .
[ resp. na redukci oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na P uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
1| 51,37Ke¢ Nepouzit IS<1537 1.00 1.15 1.00 | 1.00 1.08 1.15 1.4283 | 3597K¢
2 | 38,16Ke¢ Nepouzit 1322216 0.90 1.05 1.00 | 1.00 1.23 1.10 1.2786 | 29,84 K¢
M ... | 46,00 "
3 | 46,00 K¢ Nepouzit Ke 1.03 1.10 0.90 | 1.00 0.95 1.10 1.0656 | 43,17 K¢
Celkem priamér 36,33 K¢
Minimum 29,84 K¢&
Maximum 43,17 K¢
Smérodatna odchylka - s 6,67 K&
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 29,66 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 43,00 K¢

K1 - Koeficient tipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gipravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

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




Komentat k nemovitosti ¢. 1: Srovnavana nemovitost ma obdobnou polohu, vyrazné
mensi pozemek, bez IS, jeden celek, pacht. smlouva, Z téchto divodu je koeficient
upravy vétsi nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 2: Srovnavana nemovitost ma horsi polohu, mensi pozemek,
bez IS, dva sousedici pozemky, udrZzovany sad. Vzorek potizen pred 15. mésici, proto je
hodnota koeficientu k6 poniZena z 1,15 a na 1,1. Z téchto diivodu je koeficient Gpravy
vetsinez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Srovnavana nemovitost ma mirné lepsi polohu, mensi
pozemek, bez IS, vice menSich pozemkl s rozdilnym zplGsobem vyuziti, naletové
dreviny, neudrzovany sad. Vzorek pofizen pied 15. mésici, proto je hodnota koeficientu
k6 ponizena z 1,15 ana 1,1. Z téchto ditvodi je koeficient upravy vétsi nez 1.

Ptes jizni a severozapadni ¢ast pozemku prochazi vedeni VVN 22kV. Dle katastralni
mapy se na pozemku nachazi Ctyii stozary elektrovodnych zafizeni, zohlednéno v
koeficientu K6.

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

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

36,33 K&/m®

b

53.219 m’

=1.933.218 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1.933.000,-- K¢



Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku statu)

- MFCR (Komentai k uréovani obvyklé ceny)

Pozemek v katastralnim izemi Roudnice nad Labem, obec Roudnice nad Labem
K2- K4 -
¢, K1 - poloha X K3 - ucel uziti inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
velikost P
sité
Oceitovany Roudnice nad Labem, plocha plochy zemadélské- Jveden,celek, ovocné dreyu}y ve
obiekt Roudnice nad Labem, 53210 m’ sad bez IS §patném stavu, naletové dieviny,
] okres Litoméfice m y neudrzovany sad
loch: sdélskeé-
1 Dobtiil, okres Litoméfice procha p plochy zemédzlské bez IS jeden celek, pachtovni smlouva
2920 m zahrady a sady
Chotiméf, okres plocha plochy smiSené dva sousedici pozemky, pachtovni
2 o 2 T . | bezlIS e "
Litométice 14676 m nezastavéného tizemi smlouva, ovocné dieviny
loch: X1l A vice mensich pozemk, ovocné
3 Tuhan, okres MéInik : 4207 2 p p}gzﬁy z;ﬁ:eéi;lske, bez IS porosty ve §patném stavu, naletové
m plochy p dfeviny, neudrzovany sad

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

51,37
38,16
46,00

W N = e

~ z z 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
51,37
38,16
46,00

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

51,37
38,16
1,3462

45,18

(pfipad ¢.1)
(piipad ¢.2)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceiiovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim izemi Roudnice nad Labem, obec Roudnice nad Labem

K2 - K4- Viha
¢, K1 - poloha X K3 - ucel uZiti inZenyrské K5 - dalSi vlastnosti -
velikost St srovnani
Ocefiovany Roudn;ce nad Labem, plocha plochy Jedf:n celyek, ovocné ,drevmry
obiekt Roudnice nad Labem, 53219 m’ yemadelské-sad bez IS ve Spatném stavu, naletové X
] okres Litoméfice m y dfeviny, neudrzovany sad
ey locha plochy . .
m zahrady a sady
Chotimét. okres plocha plochy smiSené dva sousgdlcl pozemky, )
2 Litoméfice 14676 m® nezastavéného bez IS pachtovni smlouva, ovocné 2
m uzemi dfeviny
vice mensich pozemkd,
plocha plochy ovocné porosty ve §patném
3 Tuhan, okres Mélnik 2 zemedélské, bez IS s T e 3
7447 m o . stavu, naletové dieviny,
plochy pfirodni N ,
neudrzovany sad
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Vypocet zakladni ceny

& Cena pozadovani resp. zaplacend za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soudin
1 51,37 - 51,37 1 51,37
2 38,16 - 38,16 2 76,32
3 46,00 - 46,00 3 138,00
Mezisoucet 6 265,69
Celkem 44,28

Zakladni cena: 44,28 K¢/m’
Uprava ceny dle ¢1. 5 odst. 4 a 5:

44,28 * 0,8833 = 39,12 K¢&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku

statu* je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

39,12 K&/m®

*53.219 m’

Celkova cena po zaokrouhleni:

Vypoiet dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

=2.081.927,28 K¢

2.080.000,-- K¢

¢. Cena pozadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci

1 51 - 51,37

2 38 - 38,16

3 46 - 46,00

Stiedni hodnota 45,18

Median 46,00

Rozdil max-min 13,21

Minimum 38,16

Maximum 51,37

Rozdéleni etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

38 az 43 1 0.33333333333333
43 az 47 1 0.33333333333333
47 az 51 1 0.33333333333333
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Cetnost

0,35
0,3 -
0,25 -
0,2 -
0,15 -
0,1 -
0,05 -

m Cetnost

38 43 47

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:
od 38,16 K&/m’do 51,37 K&/m®

* 53219 m’

od 2.030.837,04 K¢ do 2.733.860,03 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

od 2.030.000,-- K¢ do 2.730.000,-- K¢

E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu
987.650,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody
1.933.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM
2.080.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky MFCR
od 2.030.000,-- K¢ do 2.730.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a jelikoz ceny nemovitosti v
poslednich letech relativné€ rostou, miiZe tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER:

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

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

1.933.000 K¢
Slovy: jedenmiliondevétsettticettiitisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. znalecky ustav v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti,
Ing. Markéta Tobotikova Pistorova, MBA, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

V Praze, dne 24. 02. 2022

Ing. Markéta T. Pistorova, MBA Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjSich ptredpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potradovym cislem 15791-433/2022 znaleckého deniku.



H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu ocenéni, vyiez

z lizemniho planu, srovnavané nemovitosti, vyiez z povodiové mapy

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2022 08:35:03

Vyhotoveno bezdplatné déalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPH 70 INS 22384 / 2021 pro Monika
Urbanova, Mgr.

Okres: C20423 Litomérice Obec: 565555 Roudnice nad Labem

Kat.Gzemi: 741647 Roudnice nad Labem List vlastnictvi: 6996
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpusob ochrany

3975/1 53219 ovocny sad ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam,
zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

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

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
PPF banka a.s., Evropska 2690/17, Dejvice, 16000 Praha
6, RC/ICO: 47116129
Povinnost k
Parcela: 3975/1
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 2ZN/46408316/02, ze dne
08.12.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.12.2016 09:59:25. Zapis proveden
dne 03.01.2017; ulozeno na prac. Litomérice
V-12257/2016-506

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

o Zastavni pravo smluvni
dle uvérové smlouvy c¢islo 46408316, budouci dluh vznikly do 29.12.2033, do vyse
7.500.000,-EUR, dle zastavni smlouvy ¢islo 2ZN/46408316/02
Opravnéni pro
PPF banka a.s., Evropska 2690/17, Dejvice, 16000 Praha
6, RC/ICO: 47116129
Povinnost k
Parcela: 3975/1
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. , &. 2ZN/46408316/02, ze dne
08.12.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.12.2016 09:59:25. Zapis proveden
dne 03.01.2017; ulozeno na prac. Litomérice
Vv-12257/2016-506

Poradi k 30.03.2011 16:27
Souvisejici zdpisy
Ujednani poradi zastavnich prav
zastavni pravo V-12257/2016-506 vstoupilo do poradi zastavniho prava V-2075/2011-506

Listina Dohoda o ujednani poradi zastavnich prav ze dne 08.12.2016. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 09.12.2016 09:59:25. Zapis proveden dne 03.01.2017; ulozeno
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2022 08:35:03

Okres: C20423 Litomérice

Obec:
Kat.uzemi:

565555 Roudnice nad Labem

741647 Roudnice nad Labem List vlastnictvi: 6996
V kat. uzemi jsou p ky deny v jedné ¢iselné radeé
Typ vztahu

na prac. Litomérice

V-12257/2016-506
o Zakaz zcizeni a zatizZeni
do 31.12.2030
Oprdvnéni pro
PPF banka a.s., Evropska 2690/17, Dejvice, 16000 Praha
6, RC/ICO: 47116129
Povinnost k
Parcela: 3975/1

Listina Smlouva o zakazu zcizeni a zatiZeni , &. DNP/90002211-D, ze dne 08.12.2015.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 25.01.2016 09:23:33. Zapis proveden dne
16.02.2016.

V-701/2016-506
Poradi k 25.01.2016 09:23

o Zastavni pravo smluvni

dle uvérovych smluv ¢éislo 90002211 do vyse 79.960.536,-K&, ¢islo 90002311 do vyse
50.000.000,-K&, é&islo 90002411 do vysSe 1.863.293,-EUR a ¢islo 90002511 do vyse

3.000.000,-Ké&, vzniklé do 30.3.2029 az do celkové vysSe 270.000.000,-Ké
Oprdvnéni pro

PPF banka a.s., Evropska 2690/17, Dejvice, 16000 Praha
6, RC/ICO: 47116129

Povinnost k
Parcela: 3975/1

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.03.2011. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 30.03.2011.
V-2075/2011-506
Poradi k 09.12.2016 09:59
Souvisejici zdpisy
Ujednani poradi zastavnich prav

zastavni pravo V-2075/2011-506 vstoupilo do poradi zastavniho prava V-12257/2016-506
Listina Dohoda o ujednani poradi zastavnich prav

ze dne 08.12.2016. Pravni ucéinky
zapisu k okamziku 09.12.2016 09:59:25. Zapis proveden dne 03.01.2017; ulozeno
na prac. Litomérice

V-12257/2016-506
o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho radu
pro pohledavku ve vysi 7.180.983,-Ké&
Oprdvnéni pro
U§IL§ASING a.s., Randova 214, Klatovy I, 33901 Klatovy,
RC/ICO: 25205552
Povinnost k

Parcela: 3975/1

Listina Exekuéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského uradu Praha 3, &.j.144 Ex-921/2021 -17 ze dne 02.07.2021. Pravni
moc ke dni 23.07.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 09.08.2021 15:21:03.
Zapis proveden dne 01.09.2021.

v-8018/2021-506
Poradi k 25.05.2021 00:00

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Litomé&fice, kéd: 506.
strana 2

15



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25
C20423 Litomérice Obec: 565555 Roudnice nad Labem
Kat.izemi: 741647 Roudnice nad Labem List vl vi: 6996

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

(o]
N
rt
v
£

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, _

Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 167 EX 239/21-55 k 206 EXE-

5353/2021 ze dne 25.03.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 30.03.2021

20:11:03. Zapis proveden dne 01.04.2021; ulozeno na prac. Praha
2-10523/2021-101

ci zdp

Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 6 167 EX-
239/2021 -52 ze dne 25.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 30.03.2021
20:10:48. Zapis proveden dne 08.04.2021; ulozZeno na prac. Litomérice

2-1820/2021-506

©o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, _
|

ina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 144 EX 780/21-17 k 206 EXE-

5611/2021 ze dne 27.05.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.05.2021

19:37:12. Zapis proveden dne 01.06.2021; ulozeno na prac. Praha
2-17825/2021-101

Povin t k
Parcela: 3975/1
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 3, 144
EX-780/2021 -71 ze dne 23.06.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.06.2021
19:26:30. Zapis proveden dne 28.06.2021; ulozZeno na prac. Litomérice
2-3514/2021-506

© Zahajeni exekuce

iovéx’:eni soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, _
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.20

5 0 022
Okres: C20423 Litomérice

565555 Roudnice nad Labem
ni: 741647 Roudnice nad Labem

List 6996
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radeé
Typ vztahu
6025/2021 ze dne 03.08.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 04.08.2021
19:37:35. Zapis proveden dne 06.08.2021; ulozeno na prac. Praha
2-26077/2021-101
Souvisejici zapisy
Exekuéni pr

pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 3975/1

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 3, 144
EX-1144/2021 -36 ze dne 14.08.2021.

Pravni Géinky zapisu k okamziku
14.08.2021 19:25:18. Zapis proveden dne 01.09.2021; ulozeno na prac.
Litomérice

2-4401/2021-506
o Zahajeni exekuce

Pov st k

Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 118 EX 82/21-8 ze dne
16.09.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16.09.2021 14:59:40. Zapis proveden
dne 20.09.2021; ulozZeno na prac. Semily

2-1850/2021-608

pfikaz k prodeji nemovitosti

yinnost

oSt K

Parcela: 3975/1

pfikaz k prodeji nemov Z3 adu Semily 118B¥-
82/2021 -12 ze dne 18.10.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.10.2021
19:22:02. Zapis proveden dne 20.10.2021; ulozeno na prac. Litomérice
2-5880/2021-506
o Zahajeni exekuce

Povinnost k

tina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 EX 19310/21-28

ze dne
19.10.2021. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 20.10.2021 09:01:40. Zapis proveden
dne 21.10.2021; ulozeno na prac. Praha-zapad

2-7277/2021-210
zdpisy

Parcela: 3975/1

1a Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Prerov 203 EX-
19310/2021 - 38 ze dne 20.10.2021.

Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 20.10.2021
09:01:39. Zapis proveden dne 22.10.2021; ulozZeno na prac. Litomérice
2-5925/2021-506
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2022 08:35:03

Okres: C20423 Litomérice Obec: 565555 Roudnice nad Labem
741647 Roudnice nad Labem List vlastnictvi: 6996
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

Kat.uz

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 3975/1

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 07.12.2007. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 14.12.2007.
V-7856/2007-506

PrO: _

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
3975/1 10810 22875
11901 905
11951 29439

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

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

Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.01.2022 08:52:28
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
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Ortofoto mapa
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Zprava o riziku povodné

Parcela Kraj: Ustecky kra) Katastralni Gzemi: Roudnice nad Labem
Okres: Litoméfice Parcela: 3975/1
Obec: Roudnice nad Labem Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zéna pro vybranou parcelu

Zéna 1 zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu povodné/ zaplavy.

Doplnujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -747584 Y: -1005026

Soufadnice GPS: N: 50°25'11,54" E: 14°16'54,62"

K6d parcely 1264498506 (dle registru RUIAN)

PFesnost: parcela byla zaméfena s pfesnosti na definiéni bod

Copyright © 2022 CEDA Maps a. s.

Vysvétlivky pojmé

Na zakladé vyhodnoceni v3ech aspektd jsou definovany 4 tarifni povodiiové z6ny podie miry nebezpeti vyskytu povodni:
[[Jz6na 1 - z6na se zanedbateinym nebezpeim vyskytu povodné/ zéplavy.

[ z6na 2 - z6na s nizkym nebezpetim vyskytu povodné/ zéplavy.

[ z6na 3 - z6na se strednim nebezpecim vyskytu povodné/ zéplavy.

[l z6na 4 - z6na s vysokym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouzivany v CR
K6d parcely - piedavaci k6d parcely dle registru RUIAN




Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Ziaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 2920 m’, Dob¥if,
okres Litomérice

Celkova cena: 150.000 K¢

Adresa: Dobfin, okres Litoméfice

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

170 000 K&
160 000 K&
150 000 K&
140 000 K&
130 000 K¢
§ § & §
$ $ S &
& > S &
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Dobfin, okres Litoméfice Cislo Fizeni V-9510/2021-
506
Cena dle kupni 150 000 K¢ Plocha pozemku 2920
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 22.09.2021 Soucasné vyuZiti zemédélska
podepsana dne puda

Slovni popis

Prodej zeméd@lskeho pozemku v blizkosti Roudnice nad Labem  Exkluzivné vam
nabizim k prodeji zemédélsky pozemek v KU Dobiin v blizkosti Roudnice nad Labem.
Konkrétné je k prodeji pozemek parc. ¢. 149/11, zapsany na LV 391. Vymeéra tohoto

pozemku je 2 920 m2. V katastru nemovitosti je veden jako ovocny sad, takze se jedna
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o lukrativni nabidku. V pfipadé zajmu o vice informaci mne nevahejte kontaktovat na
telefonnim Cisle nebo e-mailové adrese.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Doksany Cernéves
9 Nové Dvory Fidovice Kyskovice
Jahodéarna Brozan i
oo m ¥ 240 | ?
Dobiin
O 608 Védomice
o
dnice
118 ] Dticnfy nafl Labem
= Bechlin
246 | _
Prestaviky P Krabelos
ER 245 |
Libkovice
Klenet pod Ripen
Kostomlaty
Google { 508 | Map data ©2022 GebBasis-DE/BKG (E2009)
, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 14676 m’, Chotim&¥,
okres Litomérice

Celkova cena: 560.000 K¢

Adresa: Chotimer, okres Litoméfice

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

800 000 K¢

9]
o
©
Q
ko)
@
©
®
o

700 000 K¢ @

600 000 K&
500 000 Ké
O o O O o O O (~) O (] N
N (\./ (7'/ ("/ (V./ (W., (‘J (V./ (V', (\‘, (‘./
R F & & & K7 > & Kz 5 &
Q S $ § $ S S S R < &
& & N L S & 2 4 @ & &

1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén | ] Kupni smiouva

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

Adresa Chotimét, okres Litométice Provize véetné provize
Cena dle kupni 560 000 K¢ Plocha pozemku 14676
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 21.12.2020 Soucasné vyuZiti zemédélska
podepsana dne puda

Cislo Fizeni V-11525/2020-506

Slovni popis

Nabizime k prodeji dvé parcely ovocnych sadi nachazejicich v katastralnim uzemi
Chotiméef. Celkova plocha pozemki je 14 676 m2. Parcely se nachazi vedle hlavni
silnice mezi obcemi Chotimét a Dobkovicky. P¥istup po silnici ve vlastnictvi Usteckého
kraje. Krajem jedné z parcel teCe poticek — Dobkovicky potok. Parcely jsou

Vv

obhospodafovany a ptihlaseny v LPISu. Blizsi informace u realitniho makléte.
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4. Fotodokumentace

— _
n {62 9]
Dubi " Qsti nad Ceska Lipa
Labem !
Teplice 35
Litwinov EE
Doksy .
Litomerice Chranénda Al Mnichovo
Most Tearezin krajinnd oblast BG]: d\ [ Hredi3té
[£55 Kokorinsko - Rezdézem
homutov o Méchty kraj 3 |
oUgnice i, F
| Miada
El nad Labem Bolediay
Louny . Mélnik g
Zatec ¥ [
: B
dbor Kralupy 65|
ALrany; g Slany nad Witavou Milovice
Brandys nad

Kryry Labemn-Stara Nymburk

a Nové Straseci  yuano Boleslav: ==
Gocgle Map data ©2022 GeoBasis-DE/BKG (©2008), Google

' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost

27



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 7447 mz, Tuhan, okres
Mélnik

Celkova cena: 342.562 K¢

Adresa: Tuhan, okres Mélnik

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 smlouvg))

Adresa Tuhan, okres Mélnik Cislo Fizeni V-590/2021-
206

Cena dle kupni 342 562 K¢ Plocha pozemku 7447

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 25.01.2021 Soucasné vyuZiti zemédélska

podepsana dne puda

Slovni popis

Prodej sadu, Tuhaii, okres Mélnik. Nabizime k prodeji ovocny sad o celkové vyméte
7.447 m2 v katastralnim izemi Tuha. Jedna se o dlouhodobé¢ neudrzovany ovocny sad
- v soucasnosti zarostly naletovymi dfevinami. Na pozemcich nevazne Zadna pachtovni
smlouva. Vice informaci v RK.
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4. Fotodokumentace
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