ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 69/2023
Podle stavu ke dni: 02.08.2023 Vyhotoveno dne: 02.08.2023
Pocet vyhotoveni: 2 Pocet stran p 15

OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, RD Roudnice nad Labem

Kraj: Ustecky Okres: Litométice

Obec: Roudnice nad Labem Katastralni uizemi: Roudnice nad Labem [741 647]
Adresa:  Na Hradcanech 609, 413 01 Roudnice nad Labem

Pozemky: p. & 569, zastavéna plocha a nadvoii, 258 m?
p. & 570, zahrada, 609 m?
Stavby: Budova s ¢islem popisnym 609 na pozemku p. ¢. 569

Ucel ocenéni: Insolvenéni fizeni a soudem schvaleny prodej spol. podilu id. 3/16.

OBVYKLA CENA A200000Ke
(slovy: ¢tyiimilionydvéstétisic)
Vlastnicky podil 3/16
787 500 K¢

OBJEDNATEL: Mgr. Katefina Lukacova, advokatka insolven¢ni spravkyné dluZnice
Ilony Kocové a dluznika FrantiSka Kociho, Mgr. Katerina Lukacova

Adresa Ticha 509, 742 74 Ticha

ZHOTOVITEL: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.

Adresa: Dobrkovicka 247, 381 01 Cesky Krumlov
IC: 047 21713 telefon: 733 698 996 e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz

V Ceském Krumlové, dne 02.08.2023 ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.




Mistopis

Roudnice nad Labem je mésto lezici na levém biehu feky Labe v okrese Litométice. Podle
statistickych udaji trvale zije na uzemi mésta 12506 obyvatel. Roudnice se rozklada na plose 16,67
km?2 a patii k ni vesnice Podlusky. Historické jadro mésta a okolni zastavba jsou chranény jako
meéstska pamatkova zona

Okoli: bytova zona O pramyslova zona

O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: voda [l kanalizace plyn

O elektro O telefon O zpev. prijezd
Piistup k pozemku ¥l zpevnéna komunikace ] nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): MHD [X] Zeleznice (Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice IL.,IIL.tF.
Pristup pfes pozemky:

4119/1 Mgésto Roudnice nad Labem, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad
Labem

Celkovy popis

Do nemovitosti nebyl umozZnén piistup ocenéni je provedeno na zakladé informaci
dostupnych z verejnych zdroju (smapy, Katastr nemovitosti) a z informaci od objednatele a
na zakladé mistniho Setfeni exteriéru. Jedna se o fadovy vnitini RD v pivodni priméstské
zastavbe. RD je piivodniho stafi pro ucely tohoto ocenéni odhadnut na 80 let. RD je zdéné
konstrukce s jednim obytnym NP a stavebné neupravenym podkrovim. RD je ziejmé castecné
podsklepen. Stiecha je sedlova s dievénym krovem a krytinou z palenych tasek. Vytapéni je UT s
kotlem na TP, ohfev TUV je el. bojlerem. Okna jsou plastova. Vnitini omitky jsou Stukové. Vnéjsi s
omitkou a ¢astecné soklem oblozenym ker. dlaZzbou. RD je napojen na vetejné rozvody el.,
vodovod, kanalizaci, plynovod. Na zahradé se pravdépodobné nachazeji vedlejsi stavby -
sklady/chlévy apod.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentaft: ochr.pasmo nem.kult.pam.,pam.zony,rezervace,nem.nar .kult.pam - bez vlivu na
trzni hodnotu

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1900

Vytapéni: ustiedni / etazové - tuha paliva

Opotiebeni: 50,00 %

Pocet garazi:

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: /1

Technicky stav stavby: dobie udrzovana
Rekonstrukce stavby: dil¢i rekonstrukee v r.:
O celkova [ dil¢i O strecha [ fasada, zatepleni Xl okna, dvete [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi

Zastavéna

olocha Konstr. vySka

1.NP

98,00 m? 2,60 m

Obestavény prostor

1.NP (98)*(2,60) = 254,80 m®
zastieleni 08*4/2 = 196,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 450,80 m*



| POROVNAVACI METODA

IRodinny dém

Oceilovana nemovita véc

Uzitna plocha: 75,00 m?
Obestavény prostor: 450,80 m
Zastavéna plocha: 98,00 m?
Plocha pozemku: 867,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskute¢néného (realizovaného) prodeje na zakladé doloZené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipadé, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v piipadé, Ze se jevi nabidkovd cena srovnavaci nemovité veci jako velmi
nadhodnocend, mlize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V pripadé, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterda miZe byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vyssi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a piipadnych slevach z ceny. V ptfipad¢, Ze realizovana
cena na trhu prob¢hla ve vzdalenéjsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci Udaji ziskanych od Hypotecni banky. HB Index je
konstruovan na zékladé redlné dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
oceniované nemovité véci. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou tméru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v diisledku realizace tspor.

Koeficient polohy - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlednuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektti, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohledfiuje typ budovy a popt. typ
zastavby a dale mize zohlednovat nadstandardni vybaveni ocenované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlednuje technicky stav, provedené rekonstrukce oceniované nemovité
véci, dale mize zohlednovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohlednuje velikost a tvar pozemku, které tvofi funkéni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient ivaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalsich odlisnosti,
které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.



Jevi-li se v daném Kkritériu ocenovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Roudnice nad Labem

Lokalita: Trebizského 245, Roudnice nad Labem, Litomé¥ice, Ustecky kraj, Severozapad,
41301, Ceska republika

Popis: Rodinny diim o dispozici 3+kk. Dim se nachéazi v blizkosti centra Roudnice nad Labem v

fadové zastavbé. V piizemi domu se nachdzi jedna obytnd mistnost s mezonetem a
koupelnou. V 1. patfe nalezneme obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem a uloznym

vvvvv

kotlem s vyménikem.

Pozemek: 238,00 m?

Uzitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 5

K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni -

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 20.6.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 000 000 70,00 57 143 0,99 56 572
Nazev: RD Roudnice nad Labem

Lokalita: Stéparna 336, Roudnice nad Labem, LitoméFice, Ustecky kraj, Severozapad, 41301,
Ceska republika

Popis: RD v ulici na Stéparné. Je uréeny k vlastni rekonstrukci, . V piizemi chodbu technickou
mistnost, nyni s kotlem na tuha paliva, schody do patra, pokoj a kuchyni. Z kuchyné se
vstup do koupelny a ven na dvir. V patie jsou dalsi dva pokoje, pro koho by bylo malo
mistnosti, mize vyuzit pudu jako podkrovi. J

Pozemek: 150,00 m?

UZitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty: ¥L :

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90 W

K2 Velikosti objektu - 1,00 &y

K3 Poloha - . 1,00 \L'LMl__,!
K4 Provedeni a vybaveni - o néco horsi 1,05 ; e N N
K5 Celkovy stav - o néco horsi 1,05 Zdroj: Valuo.cz

K6 Vliv pozemku - mensi 1,15



K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - o néco horsi; Celkovy stav - o néco horsi; VIiv pozemku - mensi;

Cena [K¢] UZzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.1.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3850 000 80,00 48 125 1,14 54 863
Nazev: R Zidovice
Lokalita: Zidovice 36, Litoméfice, Ustecky kraj, Severozapad, 41183, Ceska republika
Popis: RD v Zidovicich u Roudnice nad Labem. Diim prosel ¢asteénou rekonstrukei, je ptipojen

na vesSkeré inZenyrské sité ( elektfina, kanalizace, plyn, vetejny vodovod ). Pidni prostor
skyta moznost vestavby dalsich pokojt.

Pozemek: 299,00 m?

UZitna plocha: 80,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - o néco horsi 1,05 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - o néco horsi 1,05

K6 Vliv pozemku - mensi 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha -
horsi; Provedeni a vybaveni - o néco horsi; Celkovy stav - o néco horsi; Vliv pozemku - mensi;
Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.4.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3750 000 80,00 46 875 1,20 56 250

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu pozemku parc. ¢. 569, zastavéna plocha a nadvofi, o vymére 258 m2, jehoz
soucasti je stavba Na Hrad¢anech 609 rod. diim, dale pozemek p.¢. 570 zahrada o velikosti 609 m2
to v8e zapsano u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice, kat.
uzemi Roudnice nad Labem, na LV 2129. odhaduji na zdklad¢ vysledku porovnavaci metody na
4.200 mil. K¢.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 54 863 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 55 895 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 56 572 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 55 895 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 75,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4192 125 K¢




ZAVER

Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci - spoluvlastnicky podil o velikosti
3/16 na pozemku parc. ¢. 962, zastavéna plocha a nadvoii, o vymeéfe 206 m2, jehoz soucasti je
stavba Jeronymova, €.p. 1149, rod. dim, to vSe zapsdno u Katastralniho ufadu pro Usteck}'/ kraj,
Katastralni pracovisté Litom¢éfice, kat. izemi Roudnice nad Labem, na LV 55.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trzni
hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazZeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohledneni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho a vilivu zvilastni obliby.

Trzni hodnotu - spoluvlastnicky podil o velikosti 3/16 na pozemku parc. ¢. 962, zastavéna plocha a
nadvofi, o vyméfe 206 m2, jehoz soucasti je stavba Jeronymova, ¢.p. 1149, rod. dim, to vse
zapsano u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Litoméfice, kat. Gizemi
Roudnice nad Labem, na LV 55. odhaduji na zaklad¢ vysledku porovnavaci metody ke dni 1.8.2019
na 787 500 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych

nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako
hodnota wurcena trzni hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vilivi mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych
prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze
znaleckého ustavu a byla vynaloZena maximdalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich
smluv nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné
Z pohledu ocenované nemovitosti

Trzni hodnotu pozemku parc. €. 569, zastavéna plocha a nadvofi, o vymeéte 258 m2, jehoz soucasti
je stavba JNa Hrad¢anech 609 rod. dim, dale pozemek p.¢. 570 zahrada o velikosti 609 m2 to vSe
zapsano u Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Litoméfice, kat. tizemi
Roudnice nad Labem, na LV 2129. odhaduji na zaklad¢ vysledku porovnavaci metody na 4.200 mil.
K¢

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je uréena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé statisice

Obvykla cena
4200 000 K¢

slovy: CtyFimilionydvéstétisic K&




Vlastnicky podil 3 /16
787 500 K¢

slovy: Sedmsetosmdesatsedmtisicpétset K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6

V Ceském Krumlové 02.08.2023

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247

381 01 Cesky Krumlov

telefon: 733 698 996

e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2023 00:00:00

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro ticel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSUL 44 INS 10503/2018 pro AAA

INSOLVENCE OK v.o.s.
Okres: C20423 Litomérice Obec: 565555 Roudnice nad Labem
Kat.lizemi: 741647 Roudnice nad Labem List vlastnictvi: 2129
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Cernik Vaclav, Praha 1/8
Jonadkova Jana, Predonin 38, 41108 Bechlin 466225/056 1/8
Koéi Frantisek, Kadarska 3563/19, 43003 Chomutov 640307/0696 3/16
Koéi Ji¥i, Na Hradéanech 609, 41301 Roudnice nad Labem 460410/052 9/16

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
569 258 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.z6
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Soucdsti je stavba: Roudnice nad Labem, &.p. 609, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: 569
570 609 zahrada ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam,
zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécn& prava zatéZujici nemovitosti v Easti B vietné& souvisejicich ddaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu
o Pfedani udaje o nemovitosti do evidence UZSVM
Nedostateéné identifikovany vlastnik
Povinnost k
Parcela: 569, Parcela: 570
o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 570
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Pozemkova kniha vlozka 317/.
POLVZ:1082/1979 Z-17401082/1979-506
pPro: Cernik Vaclav, Praha RC/ICO:

© Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1583/1993 ze dne 11.5.1995,pravni moc dne
12.7.1995.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravi katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovist® Litom&Fice, koéd: 506.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2023 00:00:00

Okres: CZ0423 Litoméfice

Obec: 565555 Roudnice nad Labem
Kat.lizemi: 741647 Roudnice nad Labem

List vlastnictvi: 2129
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

POLVZ:729/1995 Z2-17400729/1995-506

RC/ICO: 466225/056
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Litoméficich 35 D-1196/2022 -38 ze dne

09.05.2023. Pravni moc ke dni 09.05.2023. Pravni acinky zapisu k okamziku 10.05.2023
11:21:19. Zapis proveden dne 22.05.2023.

Pro: Jonadkova Jana, Predonin 38, 41108 Bechlin

V-4668/2023-506
RC/ICO: 460410/052
640307/0696

Pro: Ko€i Jifi, Na Hradéanech 609, 41301 Roudnice nad Labem
Koéi Frantisek, Kadanska 3563/19, 43003 Chomutov

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
570 12110 609

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

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovis$té Litomérice, kéd: 506.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 14.07.2023 13:00:08
Cesky urad zeméméiicky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ulelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich Udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravi katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastradlni pracovi3t® Litom&Fice, koéd: 506.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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