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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. St. 233, jehoz soucasti je jina stavba €. p. 63, parc. €. 724/8 a parc. ¢. 749/1, parc. €. 749/2,
parc. &. 754/3 vie zapsano na listu vlastnictvi ¢. 11142 v k.a. Staré Hrabé&ci, obec Velky Senov, okres
Dé&¢in na Katastralnim ufadé pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Rumburk, které jsou ve
vyhradnim vlastnictvi fyzické osoby, pana Libora Lemfelda, RC: 721214/2410 trvale bytem Brtnicka
55, Maly Senov, 407 78 Velky Senov. Hlavnim téelem znaleckého posudku je zpenézeni majetkové
podstaty v ramci insolvencniho fizeni na zéklad¢ dobrovolné drazby podle zédkona €. 26/2000 Sb.
vyse uvedené fyzické osoby.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pro ucely zpenézeni majetkové podstaty v ramci insolven¢niho fizeni na
zaklad¢ dobrovolné drazby podle zdkona ¢. 26/2000 Sb.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tidaje, které¢ by mély vliv na konecny

vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti vcetné ¢asteného zameéteni a podkladii dodanych
zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 09.08.2023 za pfitomnosti soudniho znalce Ing. Grygara.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vefejné pfistupné informace z dalkového piistupu do katastru
nemovitosti, z databaze realizovanych prodeju znalce a skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- LV €. 11142 pro k.u. Staré Hrabéci, ze dne 03.08. 2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného ptistupu z CUZK
- skute€nosti zjist€né pii mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, v platném a G¢inném znéni
- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho teSeni (insolvencni zakon),
v platném a ucinném znéni
- Zékon €. 254/2019 Sb. zékon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a u¢inném znéni
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- Zékon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a ¢inném znéni
- Zakon €. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik
- informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
www.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vetejnych zdrojii

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pii osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodnd a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi vynosové hodnoty je
rovnéz povazovan za vérohodny, jelikoz se jedna o ndjemni smlouvy z databaze znalce a realitni
inzerce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméne od 3 obdobnych predméta
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnéavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o oceiovaném
predmétu ocenéni,

c) ur¢eni zadkladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdil parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétii ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekei musi byt fadné odtivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a
f) ureni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcti 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétt ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

V odavodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny musi byt v ocenéni uvedeny.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci s ¢asteCnym
zamé&fenim nemovitych véci a provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy
ve vlastni databazi, v databazi realizovanych najmu spolupracujicich znalct, byly nasledné pouzity
vzorky pro uréeni vysledné ceny.

S ohledem na nemoznost zjistit obvyklou cenu dostate¢nym poctem vzorkt vhodnych k porovnani z
diivodu unikatnosti stavby, jejiho umisténi a jejich dalSich aspektt, u kterych by byly k dispozici
realizované prodejni ceny za poslednich 12 kalendainich mésict, byla zjisténa trzni hodnota suplujici
cenu obvyklou v tomto konkrétnim ptipad€, zejména s ohledem na druh ocenovanych nemovitych
véci, které nejsou na trhu  tak ¢asto obchodovany.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita vynosova metoda. Pii jeji aplikaci jde piredevs§im o prognézu
budouciho prospéchu nemovitosti, odhadnuti vhodné diskontni ¢i kapitalizacni miry a na zakladé
tohoto stanovit hodnotu, kterou by nemovitost do budoucna mohla ptinéaset. Stanovena hodnota se da
uvazovat i jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazb& ulozit tak, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovitych véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych naymi spolupracujicich znalc a
informace o aktualné nabizenych prondjmech z realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&in, obec Velky Senov, k.u. Staré Hrabéci
Adresa nemovité véci:  Brtnickd 63, 407 78 Velky Senov

Vlastnické a evidencni udaje
Libor Lemfeld, 7212142410, Brtnicka 55, 407 78 Velky Senov, LV: 11142, podil 1/1

Mistopis

Mésto Velky Senov lezi v okrese D&¢in, v Usteckém kraji, na pomezi Narodniho Parku Ceské
Svycarsko, Luzickych hor v zapadni ¢asti Sluknovského vybézku. Cca 16 km od Velkého Senova
lezi jihovychodnim smérem mésto Rumburk. Mésto poskytujici komplexni ob¢anskou vybavenost je
Varnsdorf lezici jihovychodnim smérem ve vzdalenosti 25 km. Hranice s Némeckem je vzduSnou
carou vzdalena 5 km a nejbliz§i némecké mésto Sebnitz lezi do 9 km vychodnim smérem. Ve Velkém
Senové je dostupna obéanska vybavenost, Zije zde okolo 1964 obyvatel a celkova katastralni vyméra
¢ini 1 982 ha. Velky Senov se d&li na mistni ¢4sti zvané Janovka, KniZeci, Leopolda, Maly Senov a
Staré Hrabéci.

Oceilované nemovité véci se nachdzi v mistni ¢asti Staré Hrabé&ci, ktera se nachazi jihovychodné od
samotného centra ve vzdalenosti 1,25 km. Velky Senov disponuje nékolika obchody, nabizi bézné
sluzby, 1ékaiskou pééi, dostate¢nou kapacitou predskolnich zafizeni i ZS, dobrym, silni¢nim, dale i
zelezni¢nim a autobusovym spojenim, které jej propojuje s okolim. Tato lokalita je polohou a
dostupnosti srovnatelnd s podobnymi ¢astmi situovanymi v pohranici.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L] orna pada
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[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: 0 bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

749/3 - ostatni plocha - TRATEC - CS, s. r. 0., Brtnick4 57, Maly Senov, 40778 Velky Senov
jiné plocha
989/1 Ustecky kraj, Velka Hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, 40001
Usti nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Posuzovanym objektem je zdéna stavba haly s vyrobnimi ¢i skladovacimi prostory s kancelarskym
z4zemim, piidorysné obdélnikového tvaru o celkové zastavéné plose 765 m?. Stavba stoji na pozemku
parc. €. 233 jehoz je soucasti, pod €. p. 63, zapsand v katastru nemovitosti jako jina stavba. Pozemek
parc. €. 724/8, parc. ¢. 749/1 a prac. €. 749/2, které objekt obklopuji, jsou v souctu o celkové vyméte
2271 m? a v katastru nemovitosti evidovany jako ostatni plocha. Na pozemku parc. &. 749/1 se dale
nachazi v katastru nemovitosti nezakreslena stavba pii severovychodnim rohu haly, zhotovena z
lodnich kontejnerd, s plechovou stfesni krytinou, kterd neni stavebné spjata se stavbou haly na
pozemku parc. €. 233. Tento objekt miize slouzit jako dalsi skladovaci prostor. K datu mistniho Setfeni
je uzaviena ze tii svétovych stran a jeji rozméry €ini 11,75m x 5,7 m.

Posuzovana stavba haly je nepodsklepena, o jednom nadzemnim podlazi. V jedné tietin€ objektu, v
jeho zapadni ¢asti je vSak vytvotreno druhé nadzemni podlazi v podstiesi s celkovou plochou 176,5
m? a svétlé vysce v nejvyssim bodé 2,49 m, které miiZe slouZit jako dal3i skladovaci prostor navic ke
zbyvajici ploSe objektu v urovni prvniho nadzemniho podlazi.

Jedna se o piivodni objekt, postaveny piiblizné¢ v 60. letech minulého stoleti, ktery byl dle sd€leni
nasledné rekonstruovan cca pred 15-ti lety a dale stavebné ptizpisobovan dle aktudlnich pozadavka
vyplyvajicich z charakteru jeho dalSiho vyuziti. Pfed objektem haly na pozemku parc. ¢. 749/1 se
pfevazné nachazi zpevnéna plocha s asfaltovym povrchem, kterd miiZe slouzit pro parkovani vozidel
pro areal, piipadné mtze slouzit i jako venkovni skladovaci prostor. Za objektem na pozemku parc.
. 749/2 se déle jiz nachazi pouze travnatd plocha bez vyuziti s nezakreslenou studnou o neznamych
parametrech.

Ptistup k oceniovanym nemovitym vécem je zajiStovan pies pozemek parc. ¢. 749/3 evidovany v
katastru nemovitosti - ostatni plocha se zptisobem vyuziti jako jina plocha ve vlastnictvi pravnické
osoby spolec¢nosti TRATEC - CS, s. r. 0., Brtnicka 57, Maly Senov, 40778 Velky Senov, ¢ili odligné
od osoby vlastnika objektu. dale soubézné navazuje pozemek parc. €. 989/1, ktery ma charakter
zpevnéné komunikace s asfaltovym povrchem (ul. Brtnick4) ve vlastnictvi Usteckého kraje.

V posudku je posuzovan objekt haly - jina stavba s €. p. 63 s ptilehlymi pozemky a zvIast’ posouzen
pozemek pod parc. ¢. 754/3, situovany naproti arealu pres komunikaci parc. &. 989/1, ktery je dle UP
v plose urcené k bydleni pro moznou vystavbu objektu rodinného domu.

Pozemkova parc. ¢. 754/3 se dle diive platného uzemniho planu obce Velky Senov nachazela v plose
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BU - bydleni vSeobecné. Aktuadln€ probiha zména tizemniho planu a plocha pozemku bude dle sdéleni
Méstského ufadu mésta Velky Senov - odbor izemniho planovani ponechan v ptivodni ploe uréené
k vystavbé rodinnych doma.

Ocenlovany pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha se zpisobem vyuziti jako
neplodna pida o celkové vyméie 900 m?. Situovan je piimo naproti ocefiovaného arealu a tvofi
proluku ve stavajici zastavbé ptvodnich a i nové vznikajicich rodinnych domil.V severni casti
pozemku je vedeno vysoké napéti do 35 KV, coz do zna¢né miry ovliviiuje jeho vyuzitelnost z davodu
nutnosti dodrzeni ochrannych pasem tohoto nadzemniho vedeni. Na pozemku je k tomuto vzdu$nému
vedeni umistén i sloup. Pozemek neni zatizen vécnym biemenem tohoto vedeni. Pozemek je o
mirném sklonu smérem k severu, umistén podél komunikace se zpevnénym asfaltovym povrchem
(ul. Brtnickd), pod parc. &. 989/1 ve vlastnictvi Usteckého kraje. Pfistup a pifjezd k ocefiované
pozemkové parcele je tedy zajistén piimo z vefejné komunikace.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z vetejné komunikace

Komentar: Na pozemku parc. €. 749/1 se dale nachazi v katastru nemovitosti nezakreslena
stavba pfi severovychodnim rohu haly, zhotovend z lodnich kontejnert, s plechovou stfesni
krytinou, ktera neni stavebn¢ spjata se stavbou haly na pozemku parc. ¢. 233.

K oceniovanému objektu haly s pfilehlymi pozemky k datu mistniho Setfeni neni pravné zajiStén
pristup a piijezd z verejné komunikace. Pfistup k ocennovanym nemovitym vécem je zajisStovan
ptes pozemek parc. ¢. 749/3 evidovany v katastru nemovitosti - ostatni plocha se zptisobem
vyuziti jako jina plocha ve vlastnictvi pravnické osoby spole¢nosti TRATEC - CS, s. . 0.,
Brtnicka 57, Maly Senov, 40778 Velky Senov, &ili odlisné od osoby vlastnika objektu, kterd jej
déli od soubézné navazujiciho pozemku parc. €. 989/1, ktery ma charakter zpevnéné veiejné
komunikace s asfaltovym povrchem (ul. Brtnick) ve vlastnictvi Usteckého kraje. Tyto
skutecnosti jsou zohlednény v cen¢ obvyklé.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentai: Na listu vlastnictvi ¢. 11142 pro k. u. Staré Hrabéci je v ¢asti ”C” evidovano:

1) Zastavni pravo smluvni pro opravnéného Ing. Lukase Sebesty, V oudolku 222, 154 00 Praha
5,RC: 760803/1244 a s tim souvisejici zapis Zakaz zatizeni po dobu trvani tohoto zastavniho
prava.

2) Zastavni pravo smluvni pro opravnéného Josefa Provaznika, ¢. p. 80, 407 80 Vilémov, RC:
800326/2388.

Dale je na listu vlastnictvi ¢. 11142 v ¢asti ”’D” evidovano:

1) Zahajeni exekuce povéfenym soudnim exekutorem Mgr. Janem BeneSem, Liborova 405/14,
169 00 Praha 6 a s tim souvisejici zapis - Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti.
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2) Podan néavrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava pro opravnéného: Ing. LukasSe
Sebesty, V oudolku 222, 154 00 Praha 5, RC: 760803/1244.

3) Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona).

Veskera vySe uvedena omezeni vlastnického prava nebyla v cené obvyklé zohlednéna.
Omezeni vlastnickych prav na oceiovanych nemovitych vécech drazbou zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentai: Znalci nebyly pfedlozeny ndjemni smlouvy ¢i jind prava neevidovana v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocenovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vyrobni a skladovaci hala €. p. 63
1.2. Stavba na pozemku parc. €. 749/1
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. Vynosova metoda stavby

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Pti aplikaci vynosové metody byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci slouzici ke
komerénimu vyuziti, umisténé v okoli ocennovanych nemovitych véci.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vyrobni a skladovaci hala ¢. p. 63

| Vécna hodnota dle THU

UzZitna plocha

Nazev Uzitnd plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
kancelar 11,82 m? 1,00 11,82 m?
chodba 0,95 m? 1,00 0,95 m?
samostatn¢ WC 1,18 m? 1,00 1,18 m?
koupelna se sprchovym 3,14 m? 1,00 3,14 m?
koutem
kancelaf 14,23 m? 1,00 14,23 m?
chodba 3,03 m? 1,00 3,03 m?
socialni zafizeni s WC, 12,10 m? 1,00 12,10 m?



vylevkou, sprchovym

koutem
vestavba 49,50 m? 1,00 49,50 m?
vyrobni, skladovaci prostor 594,00 m? 1,00 594,00 m?
689,95 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Gilozny prostor v podstiesi 176,50 m? 1,00 176,50 m?
176,50 m?
866,45 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP 49,5%15,5= 767,25 5,60 m
2.NP 11,74*14,14+1,17%8,94 = 176,46 2,50 m
943,71 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (49,5%15,5)*(5,60) = 4 296,60
Z 2.NP (11,74*14,14+1,17*8,94)*(2,50) = 441,16
Obestavény prostor - celkem: 4737,76 m*

Konstrukce

Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempiiské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vngjsich povrchi
9. Vnitini obklady

10. Schody

11. Dvefte

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienick4 vybaveni
24. Vytahy

betonové pasy

zdéné tl. min. 29 cm

ocelové nosniky

sedlova

plechova

pozinkovany plech (kompletni)
vapenocementové, ¢astecné 1 bez uprav
ETICS

bézné obklady

kovové

plné

sekéni vrata

plastova

beton, dlazba

plyn

svételnd a tfifazova

chybi

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu
centrdlni ohtev teplé vody
chybi

toalety, umyvadla, vylevka, sprchové kouty
chybi




| 25. Ostatni

strojni zafizeni

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 767

Uzitna plocha (UP) [m?] 866

Obestavény prostor (OP) [m’] 4737,76

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 6 500

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 500

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 30 795 430

Stari rokli 0

Opotiebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 15397 715
1.2. Stavba na pozemku parc. ¢. 749/1
| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
59,00 m? 1,00 59,00 m?
59,00 m?
59,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP 5,68%12,34 = 70,09 4,00 m
70,09 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (5,68%12,34)*(4,00) = 280,36
Obestavény prostor - celkem: 280,36 m?

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 70

Uzitna plocha (UP) [m?] 59

Obestavény prostor (OP) [m’] 280,36

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 4 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?) 4 000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1121 459

Stari rokli 15

Opotiebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 560 730




2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemkova parcela ¢. 776/1, plocha BU, p.¢.: 776/1

Lokalita: Velky Senov, k. 0. Staré Hrabéci

Popis: Srovnavany pozemek parc. &. 776/1 o celkové vyméte 3494 m? vedeny v KN jako
trvaly travni porost, ma pidorysny tvar obdélniku a je stejné jako pozemek ocenlovany
umistén pifimo u veiejné komunikace s pfimym piistupem a piijezdem v ulici
Brtnicka. Porovnavany pozemek je vyrazné vétsi, vhodny k vystavbé nékolika
rodinnym domtl. Dle platného UP se nachazi ve stejné plose jako pozemek
ocenovany, a to v ploSe BU - bydleni v§eobecné. Realizace prodeje prob&hla na
zaklade fizeni V-617/2023-531-2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00

velikost pozemku - vyrazné veétsi 1,20

poloha pozemku - stejna 1,00

dopravni dostupnost - stejna 1,00

moznost zastavéni poz. - totozna 1,00

intenzita vyuziti poz. - mirné lepsi 0,98

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - vhodny k porovnani 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

900 000 3494 257,58 1,18 303,94

Nazev: pozemkova parcela ¢. 296/1 a stavebni pozemkova parcela ¢. 132, plocha BU

Lokalita: obec Velky Senov, k. . Velky Senov

Popis: Pozemkova parcela &. 296/1 o celkové vyméte 510 m? evidovana v katastru

nemovitosti jako zahrada, dale parc. &. 132 o vyméfe 91 m? zbofeniste, evidovana
jako zastavéna plocha a nadvoii se nachéazi ve vedlejSim katastralnim tizemi
stejnojmenné obce Velky Senov. Je zde predpoklad moznosti napojeni na stavajici IS
z divodu odstranéného byvalého objektu. Srovnavané pozemky jsou dle dosud
platného izemniho planu mésta Velky Senov v plose BU - bydleni vieobecné, ¢ili ve
stejné ploSe jako pozemek oceniovany. V tésné blizkosti pozemki je vétsi pramyslovy
areal. Realizace prodeje prob¢hla na zakladé fizeni V-2494/2022-531-2.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - blizkost primyslového arealu 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,98
vybavenost pozemku - lepsi 0,98
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uvaha zpracovatele ocenéni - vhodné k porovnani 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

49 550 601 82,45 1,00 82,45
Nézev: pozemkova parcela ¢. 231, parc. ¢. 232, parc. ¢. 328/8, a stavebni pozemkova

parcela ¢. 155, plocha BV

Lokalita: obec Velky Senov, k. 1. Staré Hrabéci

Popis: Srovnavané pozemky se nachazi ve stejném katastralnim uzemi Staré¢ Hrabéci, jako
pozemek ocetiovany. Dle dosud platného tizemniho planu mésta Velky Senov se
pozemky nachazi v plose BV - bydleni venkovské. Pozemky jsou situovany na
samoté, v roztrousené zastavbé pivodnich usedlosti. Jsou zaroven poslednimi v fade
této fidce osidlené casti k. 1. Staré Hrabéci. Pozemky jsou v roving, pievazné se
vzrostlymi stromy, nepravidelného ptidorysného tvaru se zbotfenistém ptivodniho
objektu.
Ptedmétem prodeje byly nasledujici pozemky:
- pozemkova parcela &. 231 evidovana v KN jako zahrada o vyméfe 90 m?
- pozemku oznaceného jako pozemkova parcela ¢. 232 evidovand v KN jako zahrada o
vyméie 486 m?
- pozemku oznaceného jako pozemkova parcela ¢. 328/8 trvaly travni porost o vyméie
98 m?
- pozemku oznaceného jako stavebni pozemkova parcela ¢. 46 evidovana v KN jako
zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 155 m?.
Realizace prodeje probéhla na zéklad¢ tfizeni V-513/2022-5312.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
velikost pozemku - mirné mensi 0,98
poloha pozemku - horsi 1,05
dopravni dostupnost - horsi 1,05
moznost zastavéni poz. - lepsi 0,98
intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,98
vybavenost pozemku - srovnatelny 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - vhodné k porovnani 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
310 000 829 373,94 1,04 388,90
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 82,45 K¢&/m?
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 258,43 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 388,90 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanymi
pozemky v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky pro
vystavbu rodinnych domt jsou v okoli ocefiované nemovité véci obchodovany v cen¢ okolo 300 K¢
za 1 m? vyméry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmci lokality, dostupnosti
inzenyrskych siti a na moznostech dalsiho vyuziti. Obvykl4 cena pozemku za 1 m? je stanovena s
ohledem na extrém v jednom z porovnavanych pozemki, a to na jednotkovou cenu ve vysi
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300 K¢&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké ]
ostatni plocha 754/3 900 300,00 270 000
Celkova vyméra pozemKkii 900 Hodnota pozemki celkem 270 000

3. Vynosova hodnota

3.1. Vynosova metoda stavby

Udrzitelny Cisty piijem z najjemného vychazi z uskutecnitelnych Cistych najmu, které 1ze realizovat
na trhu u nemovitosti, které jsou srovnatelné z hlediska velikosti, lokality a stavu. VySe nagjmu musi
byt zvolena tak, aby bylo mozné dosahnout jeho opakovatelnosti na trhu v kratkém casovém obdobi
v daném mist¢ a Case.

V soucasné dob¢ se pohybuji ndjmy prostor vhodnych k vyrobnim a skladovacim uceliim v D&Ciné a
jeho blizkém okoli od 900 K¢& az 1.500 K¢&/m?/rok, rozptyl jednotlivych najmi je pomérné vyrazny s
ohledem na kvalitu poskytovaného najmu ze strany pronajimatele. Znalec ocenuje prostory
skladovaci dle analyzy trzniho ndjemného a to ve vysi 911 K&/m?/rok a vyrobnich prostor ve vysi
1.103 K¢&/m2/rok.

Pfi stanoveni vynosové hodnoty je tieba zohlednit riziko ztraty z neobsazenosti a ztraty z vymahani
v tomto konkrétnim ptipadé ve vysi 10%.

Aby bylo mozné zajistit dlouhodobé udrzitelny pfijem z najemného, je nutné nemovitost neustale
udrzovat. Tyto provozni ndklady je nutné v ocenéni zohlednit, a to odectenim nékladl na udrzbu od
Cistého piijmu z ndjemného, ktery nemovitost vygeneruje. Naklady na udrzbu se obvykle odvozuji z
hypotetickych nakladii na vystavbu budovy a znalec ji stanovuje vzhledem k prabézné provadeéné
udrzbé ve vysi 1,40 % z reprodukéni ceny. Naklady na spravu a provoz nemovité véci je ve vysi 0,1
% z RC a ostatni naklady ve vysi 100.000 K¢.

Mira kapitalizace vyjadiuje mimo jiné riziko investice do nemovitosti a danou lokalitu, ktera je pro
tento druh nemovité véci relativné dobrd, proto je stanovena také s ohledem na mozZnost prodeje
nemovité véci po jednotkach v celkové vysi 9 %, coz znalec povazuje odbornym pohledem na
soucasny trh za miru kapitalizace adekvatni.

SKLADOVACI PROSTORY

1. Pronajem skladového prostoru 1 028 m?, ul. BeneSovska, Dééin
61 680 K¢ za mésic (60 K¢ za m2/mésic)

Realitni inzerce

Lokalita: Dé¢in II - Nové Mésto

Skladové prostory s kancelari, socialnim zarizenim a stanim pro 10 osobnich aut v Déciné 11

Prostory jsou vhodné pro skladovani ¢i lehkou vyrobu, charakterem velmi podobné prostoram
ocenovanym. Objekt je napojen na vodu, kanalizaci a elektfinu, samostatné méteni médii, s moznosti
piipojeni k internetu. Aredl je dobfe dostupny i pro velké kamiony. Umisténi u hlavni silnice smér

Ceska Lipa s dobrym napojenim na silnici Usti n/L — Liberec.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/sklad/decin-decin-ii-nove-mesto-
benesovska/3843318860#img=0
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korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%

2. Pronajem skladového prostoru 500 m2, Hfensko, okres Dé¢in
52 000 K¢ za mésic (104 K¢ za m2/mésic)

Realitni inzerce

Lokalita: Hiensko

Nabizime k pronajmu skladovaci prostory, které se nachazeji v sousednim Némecku cca 15 km od
Hienska (okres DéCin).

K dispozici sklad o velikosti: 100 m2 az 1 500 m2
Technické parametry:
- nosnost podlah 5t/m?
- ptimy vjezd
- parkovaci mista
- svétla vyska 9 m
Na nagem portale najdete vice nez 700 skladovych hal v CR a na Slovensku. Radi pro klienta zdarma
zpracujeme aktualni piehled nabidek v pozadované lokalit€¢ a v ramci naseho zastoupeni zajistime
pro klienta nevyhodnéjsi podminky najmu.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/sklad/hrensko--/475153484
korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%

3. Pronajem skladového prostoru 220 m?, ul. Ustecka, Dé¢in
14 000 K¢ za mésic (64 K¢ za m2/mésic)
Lokalita: Dé€in V - Rozbélesy

Nabizime k pronajmu komercni objekt, vhodny jako sklad, piipadné vyrobni hala, o zastavéné plose
230 m2. V objektu se nachézi hala o vyméfe cca 125 m2, kotelna, socialni zdzemi, kancelaf / dilna a
prijezdna garaz. Vyska stropu je 3,18 m. Posledni najemce pouzival halu k métfeni emisi automobild.
Je zde samostatné vytapéni plynovym kotlem. Objekt je v uzavieném aredlu, pfistup k nému je branou
z ulice Ustecka. Mé&si¢ni najem &ini 14 000,- K& + sluzby, elektiina a plyn , majitel poZaduje vratnou
kauci ve vysi dvou mési¢nich najma.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/sklad/decin-decin-v-rozbelesy-

ustecka/2425443404#img=0
korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%
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VYROBNI A PROVOZNI PROSTORY

1. Pronijem vyrobni haly, prostoru 130 m?, Veselé, okres Dé&in
17 000 K¢ za mésic (131 K¢ za m2/mésic)

Realitni inzerce

Lokalita: Veselé

Nabizime vam prostory pro vyrobu a skladovani s kancelafi a skladovymi prostorami o podlahové
plose 130 m2 vcetné chodby a socidlniho zazemi. Prostory se nachézi v ptizemi budovy €.p. 238 v
obci Veselé, okres DéCin. Jedné se o €ast opraveného primyslového aredlu, ktery lezi na silnici 1.
tiidy ¢. I/13.

K prostordm je mozné pronajmout venkovni stani ¢i zpevnéné plochy pro venkovni skladovani ¢i
parkovéni strojii, a to az 4.000 m.

Zdroj:
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/vesele-vesele-/3447997516
korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%

2. Pronajem vyrobni haly, prostoru 600 m?2, ul. Vitézstvi, D&in
42 000 K¢ za mésic (70 K¢ za m2/mésic)

Realitni inzerce

Lokalita: Dé¢in XXXI-KfieSice

Exkluzivné vam nabizime prondjem vyrobniho objektu o velikosti 600 m2. Soucasti objektu jsou i
kancelatské prostory se sprchovym koutem a WC. Podlaha je uzptisobend na kamiony i tézké stroje.
Mésicni najemné je ve vysi 42.000 K¢, elektiina je feSena mésicni fakturaci. Kauce je ve vysi 84.000
K¢, provizi RK plati pronajimatel. Pro vice informaci ¢i prohlidku kontaktujte nasi realitni maklérku.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/decin-decin-xxxi-
kresice-vitezstvi/219763788#img=0
korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%

3. Pronijem vyrobni haly, prostoru 372 m2, ul. MatuSova, Rumburk

27 900 K¢ za mésic (75 K¢ za m2/mésic)
Realitni inzerce
Lokalita: Rumburk 1

Nabizime k prondjmu komer¢ni prostory v Rumburku, Matusové ulici, uréené pro vyrobu ¢i sklady
v oploceném a zabezpeceném arealu.

Prostory se nachézeji v ttipodlazni nadzemni budove, je mozné si pronajmout cely objekt nebo pouze
prostory v jednotlivych podlazich, pficemz na kazdém podlazi je vyrobni/skladovaci prostor,
kancelafr, kuchyiika, socialni ptislusenstvi pro Zeny i muze. Podlahova plocha jednotlivych podlazi
od 372m2 do 378m2. V budové je rampa a nakladni vytah.
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Me¢sicni naklady budou stanoveny dle provozu a velikosti pronajatych prostor. Pfipojeni na veskeré

inzenyrské sité, vytapéni centralnim plynovym kotlem.
Parkovéani pted vjezdem do arealu nebo uvnitt dle dohody.
Zdroj:

rumburk-1-matusova/4209050700
korekce za zdroj s ohledem na realitni inzerci je ve vysi 10%

Analyza trzniho ndjemného

Vynosy ze skladovych prostor

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/vyrobni-prostor/rumburk-

INazev Vymeéra Mésicni ngjem Nijem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
1. Prondjem 1 028,00 61 680,00 720,00 1,00 720,00
skladového
prostoru 1 028 m2
2. Prondjem 500,00 52 000,00 1 248,00 1,00 1 248,00
skladového
[prostoru 500 m2
3. Prondjem 220,00 14 000,00 763,64 1,00 763,64
skladového
rostoru 220 m2
Obvyklé trzni ndjemné [K¢/m?/rok] 911,00
Vynosy z vyrobnich prostor
[Nazev Vyméra  M¢ésicni ndjem Néjem Koef.  Upraveny njj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K¢&/m?/rok]
1. Prondjem 130,00 17 000,00 1 569,23 1,00 1 569,23
vyrobni haly,
[prostoru 130 m2
2. Pronajem 600,00 42 000,00 840,00 1,00 840,00
vyrobni haly,
[prostoru 600 m2
3. Prondjem 372,00 27 900,00 900,00 1,00 900,00
vyrobni haly,
rostoru 372 m2
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 1 103,00
Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K¢/mésic] [K&/rok] [%]
1.Skladovaci 1.NP 690 911 52379 628 544 9,00
prostory
2.Vyrobni prostory 2.NP 177 1103 16 223 194 680 9,00
Celkovy vynos za rok: 823 224
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Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahové plocha PP m? 866
Reproduk¢ni cena RC K¢ 31916 889
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*'ro 950

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 823 224
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 740 902
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 10 000
Pojisténi 0,10 % * RC Kc/rok 31917
Opravy a udrzba 1,40 % * RC  Ké&/rok 446 836
Sprava nemovitosti 0,10 % * RC K¢c&/rok 31917
Ostatni ndklady K¢&/rok 10 000
Néklady celkem \Y K¢é/rok 530670
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 210232
Mira kapitalizace % 9,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 2 335911

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vyrobni a skladovaci hala €. p. 63
1.2. Stavba na pozemku parc. €. 749/1

15397 715,- K¢
560 730,- K&

Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota

3.1. Vynosova metoda stavby

15 958 445,- K¢
270 000,- K¢

2335911,- K¢

Vynosova hodnota 2335911 K¢
Vécna hodnota 16 228 445 K¢
z toho hodnota pozemku 270 000 K¢
Obvykla cena 2610 000 K¢
slovy: DvamilionySestsetdesettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zji§téno, 7e v lokalité s ocefiovanou
halou v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych objektech slouzicich
komer¢nimu vyuziti. Budovy se skladovacimi a vyrobnimi prostory jsou v okoli DéCina nabizeny a
redlné obsazovany v najemnich cenach kolem 900 K¢ az 1.100 K&/m?*/rok v zavislosti na velikosti,
stavu a vybaveni budovy, velikosti pozemku, mozZnosti parkovani, skladovani a obecné umisténi v
ramci lokality a na moznostech dalSiho vyuziti.

Uvedena vynosova hodnota tedy i trzni hodnota po zaokrouhleni je ve vysi 2.340.000 K¢&.

S ohledem na nemoznost zjistit obvyklou cenu dostate¢nym poctem vzorkl k porovnani byla zjisténa
trzni hodnota nemovitych véci vyhradné¢ vynosovou hodnotou, nahrazujici cenu obvyklou, a to v
tomto konkrétnim piipadé.

Déle bylo znalcem zjisténo, Ze v lokalité s ocenovanym pozemkem, jsou pozemky urcené izemnim
planem k vystavbé objektli nebo jiz diive vyuZzivané k bydleni s odstranénymi objekty bézné
obchodovany v cené okolo 300 K¢& za 1 m? vyméry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi
v ramci lokality, dostupnosti inzenyrskych siti a na moznostech jeho dalSiho stavebniho vyuziti.
Vyse uvedena obvykla cena ve vysi 270.000 K& odpovida jednotkové cené ve vysi 300 K& za 1 m?
vyméry (tj. 900 m?), coz potvrzuji ceny v databazi znalce a v soucasnosti podobnych prodavanych
pozemk v okoli.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pti stanoveni ceny obvyklé nemohla byt vyuzita porovnavaci hodnota z divody popsanych jiz vyse,
a proto byla stanovena trzni hodnota a byla pouzita vyhradné vynosova metoda, ktera je stézejni pii
stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci, jejichz hlavni ucelem mé byt komer¢ni vyuziti s dosazenim
vynosu. Ostatni metody jako napf. vécna nebo reprodukéni metoda by v tomto ptipadé nemély v
takové mife vypovidaci schopnost véetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, a zejména proto
nebyly pfi ocenéni vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici vynosové hodnoty byla stanovena trzni hodnota. VSichni vybrani reprezentanti
byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceniovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim
upravy cen zejména korekci z realitni inzerce. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné
diskuse v okruhu spolupracujicich znalct. Na zékladé¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena
trzni hodnota nahrazujici obvyklou cenu, resp. trzni hodnota je v tomto piipad¢é substitutem ceny
obvyklé.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé nemovitych véci, obvyklé cené
nemovitych véci, a to pozemku parc. €. St. 233, jehoz soucasti je jina stavba €. p. 63, parc. €. 724/8 a
parc. €. 749/1, parc. €. 749/2 a pozemku parc. €. 754/3 vSe zapsano na listu vlastnictvi ¢. 11142 v k.u.
Staré Hrabéci, obec Velky Senov, okres Dé&&in na Katastralnim ufadé pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté¢ Rumburk . Hlavnim ucelem znaleckého posudku je dobrovolna drazba nemovitych véci
vysSe uvedené fyzické osoby.
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Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu vSech oceniovanych nemovitych véci
ve vysi 2.610.000 K¢.

Obvykla cena 2610 000 K¢

slovy: DvamilionySestsetdesettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén pfistup do oceniovanych nemovitych véci, proto vychazi ze skutecnosti zjisténych
pii mistnim Setieni, skutecnosti a podkladi sdélenych zadavatelem ocenéni, déale z vnéjSiho ohledani
a z informaci z vetejnych zdroji. Vynosova metoda je zaloZzena na tisudku znalce, proto komentovany
zaver je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za ptedlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladl a nepravdivych informaci. Znalec déale vychazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setieni a z predlozenych podkladl pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich piesnosti a Uplnosti ovéfovany (zejména provéreni projektové dokumentace na
stavebnim Ufadé, kterd ma zachycovat skutecny stav provedeni stavby). Zpracovatel vyhotovil
ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach
trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za ucelem zjisténi
obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 11142 4
Vyftez z izemniho planu, k. 0. Velky Senov - Staré Hrabéci 1
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 08.08.2023 6
Mapa oblasti 2
Povodnova mapa 2
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7. 3. 2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 2015/2023.

V Dobroslavicich 17.08.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (03.08.2023 11:15:02

Okres: CZ0421 Déc&in Obec: 562912 Velky Senov
Kat.izemi: 779750 Staré Hrabéci List vlastnictvi: 11142
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prédve
Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky 721214/2410
Senov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela imErg (m2] D : Zpii vEitd i

737/1 4561 zahrada zemédélsky ptdni
fond

380 trvaly travni porost zemédélsky pudni

fond

Bl V&cné prava sloufici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Eisti B véetné souvisejicich ddaji

Typ vztahu

o Predkupni pravo
Datum vzniku pfedkupniho prava dne 03.04.2006.

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Pozemkovy fond Ceské republiky, Husinecka 1024/11a,
Zizkov, 13000 Praha 3, RE/1C0: 45797072

Povinnost k
Parcela: 757/4

Listina OhlaSeni vzniku zastavniho a pfedkupniho prava (zak.¢.95/1999 sb.) &.j.:
2932/06 ze dne 09.03.2006.
2-1776/2006-531
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky na zaplaceni
1) jistiny ve vysi 5 000 000,- K& s pfisludenstvim vzniklé do 31.12.2025 aZ do celkové
vyse 10 000 000,- K&
2) smluvni pokuty ze smlouvy o zapujcce vzniklé do 31.12.2025 do celkové vyse 2 000

000,- K&

3) smluvni pokuty ze zastavni smlouvy vzniklé do 31.12.2029 do celkové vyse 2 000 000,-
Ké

4) nahrady Skody a bezduvodného cbohaceni wzniklé do 31.12.2029 do celkové vy3e 10 000
000,- K&

Oprdvnéni pro
Sebesta Lukas Ing., V oudolku 222, Lochkov, 15400 Praha
5, RC/ICO: 760803/1244

Povinnost k

Nemovitostl jsou v Gzemnim cbvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni OFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Rumburk, kéd: 531.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2023 11:15:02

Okres: CZ0421 Décin Obec: 562912 Velky Senov

Kat.dzemi: 779750 Staré Hrabéci List wlastnictwvi: 11142
V kat. tuzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou é&iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 233, Parcela: 724/8, Parcela: 749/1, Parcela: 749/2, Parcela: 754/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava pocdle obé.z., o zakazu zatiZeni =ze dne
16.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 19.10.2020 08:18:48. Zapis proveden
dne 10.11.2020.
V-2952/2020-531

Pofadi k 19.10.2020 08:18

o Zakaz zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-2952/2020-531
Oprévnéni pro
Sebesta Lukas Ing., V oudolku 222, Lochkov, 15400 Praha
5, RE/ICO: 760803/1244
Povinnost k
Parcela: St. 233, Parcela: 724/8, Parcela: 749/1, Parcela: 749/2, Parcela: 754/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zatiZeni =ze dne
16.10.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 19.10.2020 08:18:48B. Zapis proveden
dne 10.11.2020.
V-2952/2020-531

Pofadi k 19.10.2020 08:18

o Zastavni pravo smluvni
k zajisSténi veskerych pohledavek ze smlouvy o zapujcce ze dne 03.09.2020 ve vysi 4 930
000,~- K& vcetné navyseni
Oprdvnéni pro
Provaznik Josef, &.p. 80, 40780 Vilémov, RC/ICO:
800326/2388
Povinnost k
Parcela: St. 233, Parcela: 724/8, Parcela: 737/1, Parcela: 749/1, Parcela:
749/2, Parcela: 754/3, Parcela: 757/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 11.09.2020. Pravni
Uéinky =zapisu k okamZiku 04.11.2020 14:51:30. Zapis proveden dne 26.11.2020.
Vv-3148/2020-531

Poradi k 04.11.2020 14:51

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: Mgr. Jan Benes, Liborova 405/14, 169 00 Praha 6
Povinnost k

Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky
Senov, RC/ICO: 721214/2410

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Praha -
zédpad ¢j. 191 EX-380/2021 -7 ze dne 23.03.2021. Pravni ucinky zépisu k okamZiku
23.03.2021 14:13:36. Zapis proveden dne 24.03.2021; uloZeno na prac. Rumburk

Z-850/2021-531

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

I spravu katastru nemovitosti CR

k; kédd: 531.

uzemnim obvodu, ve kterem vy v

Nemovitosti J

Kata

Rumbur

stralni OFad pro Ustecky kraj, Katastridlni pracov
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2023 11:15:02
Okres: CZ0421 Décin

Obec: 562912 Velky Senov
Kat.dzemi: 779750 Staré Hrabéci

List wlastnictwvi: 11142

V kat. tuzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou é&iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k

Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky
Senov, RC/IC0: 721214/2410

Parcela: St. 233, Parcela: 724/8, Parcela: 737/1, Parcela: 749/1, Parcela:
749/2, Parcela: 754/3, Parcela: 757/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha - zapad
€j. 191 EX-380/2021 -18 ze dne 23.03.2021. Pravni uéinky zapisu k ockamzZiku
23.03.2021 14:13:36. Zapis proveden dne 24.03.2021; uloZeno na prac. Rumburk
Z-851/2021-531
© Podan navrh na ziizeni exekutorského zastavniho prava
Opravnéni pro
§ebe§ta’Luké§ Ing., V oudolku 222, Lochkov, 15400 Praha
5, RC/ICO: 760803/1244
Povinnost k

Parcela: 737/1, Parcela: 757/4

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorského ufadu Praha - zapad ¢j. 191 EX-731/2012 -9 ze

dne 22.04.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 22.04.2021 20:05:32. Zapis
proveden dne 26.04.2021.

Z-1064/2021-531
© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky
Senov, RC/ICO: 721214/2410

Listina Usneseni soudu o zahajeni insolvenéniho #izeni Krajského soudu v Usti nad Labem
¢j. KSUL 74 INS 7695/2021-A - 22 ze dne 04.11.2021. Pravni ucinky zapisu k
okamziku 24.11.2021 15:29:18. Zapis proveden dne 26.11.2021; ulozZeno na prac.
Rumburk
2-2771/2021-531
o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 757/4

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci

tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi (zak.&.95/1999 Sb.) kupni &. 1012950311 =ze dne 22.12.2003.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.01.2004.

V-178/2004-531
RC/ICO: 721214/2410
ze dne 08.10.2007. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 22.04.2008.

Pro: Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky Senov

o Smlouva kupni

V-895/2008-531
RC/ICO: 721214/2410
ze dne 15.07.2010. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 19.07.2010.

Pro: Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky Senov

o Smlouva kupni

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu,

ve kterem vykondva
Katastrdlni OF

tni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovisté Rumburk, kéd: 531.

ad pro Ustecky kraj, Katastralni
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2023 11:15:02
Okres: CZ0421 Décin Obec: 562912 Velky Senov
Kat.dzemi: 779750 Staré Hrabéci List wlastnictvi: 11142
V kat. tuzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou é&iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)

Listina

V-1481/2010-531
Pro: Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky Senov RE/ICO: 721214/2410
o Smlouva kupni ze dne 29.08.2018. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 06.09.2018 09:33:48.
Zapis proveden dne 01.10.2018.
Vv-2520/2018-531
Pro: Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly Senov, 40778 Velky Senov RC/ICO: 721214/2410
o Smlouva kupni ze dne 15.02.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 18.02.2019 13:39:01.
Zapis proveden dne 12.03.2019.

v-477/2019-531
Pro: Lemfeld Libor, Brtnicka 55, Maly éenov, 40778 Velky Senov RC/ICO: 721214/2410

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
737/1 72911 383
73214 4178

757/4 73214 380

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Rumburk, kéd: 531.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.08.2023 11:24:51
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni 1daje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
© ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni OFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Rumburk, kéd: 531.
strana 4
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skiadovam .;-).1-(.)cha, parc. é 749/1

_

neevidovana stavba v KN na pozemku parc. €.  neevidovana stavba v KN na pozemku parc. €.
749/1
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vnitini prostor stavba na pozemku parc. ¢. 749/1 vnitini prostor stavba na pozemku parc. €. 749/1
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hala v podstiesi, aroven 2.NP
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pozemkova parcela ¢. 754/3
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pozemek parec. ¢. 754/3
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objekt haly s pfilehlymi pozemkovymi parcelami

Liliavy tyh. }
[ nastmm ‘\
'-\ Liliavy, rybniky %
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