MATERIAL DO JEDNANI zm

Konané dne: |20. 11. 2025 ZM (25 |09 | |05 | 17-18 |

Nazev:

Pozemky p.¢. 3725/52, p.€. 3725/66, p.€. 3736/9, p.¢. 3736/10 a p.¢. 3734 véetné objektu Ep. 146 k.u.
Podmokly - revokace, vykup

Mimoiradny material: O

Navrh usneseni:

ZM 25 |09 | 05 | |17 |

Zastupitelstvo mésta projednalo navrh na revokaci usneseni ZM v souvislosti s vykupem nemovitosti v k.u.
Podmokly a

|schva|uje ‘

revokaci usneseni €. ZM 24 04 05 24 ze dne 25.04.2024 v pIném znéni, z dlivodu novych skutecnosti.

Navrh usneseni:

ZM 25 |09 |05 | |18 |

Zastupitelstvo mésta projednalo navrh na vykup nemovitosti v k.. Podmokly a
|schva|uje ‘

vykup nemovitosti p.€. 3725/52 o vyméie 373 m2, p.C. 3725/66 o vymére 625 m2, p.¢. 3736/9 o vymére 50
m2, p.¢. 3736/10 o vyméfe 60 m2 a p.€. 3734 o vyméfe 386, jehoz soulasti je stavba &.p. 146, Dé&Cin
V-Rozbélesy vse v k.U. Podmokly, z vlastnictvi pana Ing. Miroslava Solafe, KliSska 482/103, KliSe, 40001 Usti
nad Labem, za cenu 13.000.000,- K¢ + ostatni naklady.

Stanovisko RM:

Rada mésta dne 21.10.2025 projednala navrh na revokaci usneseni RM a ZM v souvislosti s vykupem
nemovitosti v k.u. Podmokly a usnesenim ¢. RM 25 18 37 20 schvalila revokaci usneseni rady mésta ¢. RM
24 06 37 52 ze dne 5.4.2024 v plném znéni, z divodu novych skuteCnosti a doporucila zastupitelstvu mésta
schvalit revokaci usneseni €. ZM 24 04 05 24 ze dne 25.04.2024 v pIném znéni, z ddvodu novych skute€nosti.
Déle rada mésta projednala navrh na vykup nemovitosti v k.u. Podmokly a usnesenim & RM 25 18 37 21
doporucila zastupitelstvu mésta schvalit vykup nemovitosti p.C. 3725/52 o vyméfe 373 m2, p.C. 3725/66 o
vyméfe 625 m2, p.€. 3736/9 o vyméfe 50 m2, p.€. 3736/10 o vyméfe 60 m2 a p.€. 3734 o vyméfe 386, jehoz
soucasti je stavba C.p. 146, DéCin V-Rozbélesy vSe v k.u. Podmokly, z vlastnictvi pana Ing. Miroslava Solare,
KliSska 482/103, Klise, 40001 Usti nad Labem, za cenu 13.000.000,- K¢ + ostatni naklady.




Cena: 13 000 000,00
Navrh postupu: RM doporucuje

Davodova zprava:

Pfijata usneseni:

RM 24 06 37 52 ze dne 9.4.2024 - Rada mésta projednala navrh na vykup nemovitosti v k.u. Podmokly a
doporucila zastupitelstvu mésta schvalit vykup nemovitosti p.C. 3725/52 o vyméie 373 m2, p.C. 3725/66 o
vyméfe 625 m2, p.€. 3736/9 o vyméfe 50 m2, p.€. 3736/10 o vyméfe 60 m2 a p.€. 3734 o vyméfe 386, jehoz
soucasti je stavba C.p. 146, DéCin V-Rozbélesy vSe v k.u. Podmokly, z vlastnictvi pana Ing. Miroslava Solare,
KliSska 482/103, Klise, 40001 Usti nad Labem, za cenu 10.000.000,- K¢ + ostatni naklady.

ZM 24 04 05 24 ze dne 25.04.2024 - Zastupitelstvo mésta projednalo navrh na vykup nemovitosti v k.U.
Podmokly a schvalilo vykup nemovitosti p.¢. 3725/52 o vymére 373 m2, p.€C. 3725/66 o vymérie 625 m2, p.C.
3736/9 o vymére 50 m2, p.€. 3736/10 o vyméfe 60 m2 a p.€. 3734 o vyméfe 386, jehoz soucasti je stavba €.p.
146, DéCin V-Rozbelesy vse v k.u. Podmokly, z viastnictvi pana Ing. Miroslava Solare, Klisska 482/103, Klise,
40001 Usti nad Labem, za cenu 10.000.000,- K¢ + ostatni naklady.

Nasledné OMH oznamil prodavajicimu usneseni zastupitelstva mésta a pfipravoval navrh kupni smlouvy.
Prodavajici nereagoval a nasledné OMH vyzyval opakované prodavajiciho k jednani. OMH poté
prodavajicimu dopisem sdélil, Ze pokud nebude reagovat v terminu do 27.11.2024, bude to povazovano za
nezajem uzavfit kupni smlouvu s méstem na pfevod uvedenych nemovitosti. Na tento dopis neobdrzel OMH
Zadnou reakci.

V mésici 09/2025 se OMH prostfednictvim naméstka primatora p. Némecka dozvédél, ze prodavajici ma opét
zajem jednat s méstem a dne 19.09.2025 obdrzel OMH sdéleni s aktualni vySi kupni ceny a dlivodech, které
kupujiciho vedou k opétovnému jednani s méstem - viz pfiloha.

Z tohoto duvodu je pfedkladan navrh na revokaci puvodnich usneseni organi mésta a to i v souvislosti se
zménénou navrhovanou kupni cenou.

V pfiloze je dale uvedena kompletni divodova zprava k puavodnimu materialu vykupu nemovitosti.

Vyjadreni: O
Priloha: DZ_04_2024_Svejk_PDFA Komentar:

.pdf
- .|146_Svejk_nabidka_09_2 .
Priloha: 025_a.pdf Komentar:
Priloha: |146_Ustecka_Svejk.pdf Komentar:
- .|KU_UK_OSV_stanovisko ‘v
Priloha: 022024 a.pdf Komentar:

Priloha: |146_vypis_10_2025_a.pdf Komentar:




Posudek Svejk Dééin

Priloha: def_a.pdf

Schvalovaci cesta:

Zpracoval: Bc. Frantisek Kucera

Predkladatel: Ing. Ondfej SmiSek

Komentar:

OMH

12.11.2025 09:17
podepsano

12.11.2025 09:21
podepsano

A




Davodova zprava — vykup nemovitosti v roce 2024

OMH na zakladé ukolu z Porady projektl v 01/2024 zajistil stanoviska pfislusnych odboru k
vykupu vySeuvedenych nemovitosti, které by mésto DécCin vyuzilo pro zajisténi sluzby ,K-
Centrum®.

Soucasné nasledné OMH zajistil vyhotoveni znaleckého posudku pro ocenéni nemovitosti,
ktery je pfilohou tohoto materialu.

Jedna se o objekt v dochazkové vzdalenosti od hlavniho nadrazi, coz je jedna z podminek
Krajského ufadu Usteckého kraje pro zaregistrovani sluzby v tomto objektu - blize viz
stanovisko UK v pfiloze.

- v objektu byla v roce 2002 provedena kompletni rekonstrukce a v témze roce byla provedena
pfistavba ve stejném slohu. PUvodni objekt je z roku 1880. V prubéhu uzivani mél rizné
zpusoby uzivani.

- v roce 2002 probéhla pfistavba a kompletni rekonstrukce plvodni ¢asti. Objekt je samostatné
stojici. Je Castecné podsklepeny a ma 1. NP a obytné podkrovi.

- v puvodni ¢asti jsou dvé kominova télesa, stfecha je sedlova s vikyfi, stfesni krytina je z tasek
bobrovek, vnitini omitky jsou vapenné Stukove, okna jsou difevéna zdvojena.

- Dispozice: 1. PP - sklad napojl a pivnich sudu, pfiruéni sklad kuchyné, sklad a tech. mistnost
1. NP - restaurace s vyCepem, kuchyné, soc. zfizeni, chodba, schodisté 2. NP - restaurace,
salonek, soc. zafizeni, sklady, kancelaf, chodba, schodisté

- objekt je napojen na vefejnou kanalizaci, vodovod, elektro, plynovod. Zdrojem TUV je
zasobnik TUV s napojenim na plynovy kotel. Topeni je UT s plynovym kotlem.

- na venkovnim parkovisti je 18 stani pro OA.

- v soudasné dobé& je objekt neuZivany, v interiéru chybi: bojler, kotel UT, radiatory UT,
vzduchotechnika, vydejni stojan na pivo. Do doby znovu osazeni uvedenych pfedmétd je
objekt neuzivatelny.

OSuU:

Stavebni ufad Magistratu mésta Décin sdéluje, Ze dle platné uzemné planovaci dokumentace
meésta DéCin se pozemek parc. €. 3734 v katastralnim uzemi Podmokly nachazi v zastavéném
uzemi v zéné NV — zdéna nerusici vyroby a vyrobnich sluzeb.

Zéna NV:

pfipustné - arealy, objekty a dopliujici zafizeni neruSici vyroby a vyrobnich sluzeb
celoméstského vyznamu a rozsahem malé provozy odpovidajici vyrobnimu programu a
¢innosti podnikatelského subjektu, korigované i PHO, hygienicky, dopravné a provozné
nenarusujici existenci pfilehlych polyfunkénich zén, sklady, parkovaci plochy, odpovidajici
komunikaéni sit’ a technicka infrastruktura, zelen liniova a ochranna,

vyjime¢né pfipustné - komerce, garaze, bydleni v polyfunkénich domech s podminkou
zachovani dominantni funkce zony a dodrzeni hygienickych limitd. Moznost vyjimecné
pfipustného bydleni se nevztahuje na lokalitu Podmokly, zahrnujici arealy podél ulice Délnicka
dle schématu ve Vykresu zakladniho ¢lenéni uzemi.



nepfipustné — ostatni trvalé bydleni vSech forem, oteviené sportovni plochy, pfedskolska,
Skolska zarizeni, socialni a zdravotni zafizeni.

Umisténi socialnich sluzeb v objektu &.p. 146 ul. Ustecka je v rozporu s Gzemné planovaci
dokumentaci mésta Dé&Cin.

OSV:

Vykup nemovitosti za u€elem umisténi sluzeb ,K-Centra“ vnimame jako vhodny. Objekt je
svym umisténim a vzdalenosti z naseho pohledu vyhodnou nemovitosti pro zfizeni této sluzby,
protoZe je zaroven v blizkosti centra mésta, zaroveri také mimo hlavni pohyb obc&ana.
Nedokazeme vSak kompetentné posoudit umisténi sluzeb z hlediska velikosti budovy a
moznych nutnych stavebnich Uprav.

Zarovenn vnimame jako vhodné kontaktovat i registratora téchto sluzeb, Krajsky ufad
Usteckého kraje, za uéelem vyjadieni se k objektu ve vztahu ptemisténi sluzeb do ngj.

OE:

K zaméru pofizeni objektu &p. 3734 k. G. Podmokly, jehoZ sou&asti je stavba &p. 146 Ustecka
ul., D&Cin V — Rozbélesy za u€elem umisténi socialnich sluzeb ,K-centrum® a navazujicich OE
sdéluje, ze i pfi ziskani dotace na vykup a rekonstrukci nemovité véci predpokladame nutnost
predfinancovani této akce. Vysi celkovych vydaju vSak pfedlozena zadost neuvadi.

V soucCasné dobé rezerva mésta nedisponuje finanénimi prostfedky potfebnymi na vykup
nemovitosti. V pfipadé schvaleni vykupu bude nutné zvazit pfevedeni finanénich prostfedku z
jiné akce. Aktualné nemame soustfedény veskeré pozadavky odborl na rozdéleni financnich
prostiedkd z roku 2023, nemuzeme se proto kvalifikované vyjadfit, zda vznikne rezerva na
vykup uvedené nemovitosti.

OMH:

OPaRS - na zakladé prohlidky objektu ze dne 19.1.2024 zasilame stanovisko k technickému
stavu objektu a pfedbézné zhodnoceni zaméru pfestavbu tohoto objektu na K-centrum.

Prohlidkou byly zjistény nasledujici poruchy objektu:

- degradace omitek v kuchyni v 1. NP, na schodisti a v salu 2. NP

- stopy po zatékani stfechou v salu 2. NP

- trhlina ve sténé ve 2. NP - trhliny v SDK podhledu salu ve 2. NP

- stopy po vihkosti v 1. PP

- trhliny na fasadé, pravdépodobné pouze v omitkach.

Obecné Ize zhodnotit stav objektu jako dobry, opravy stavajicich konstrukci jsou s vyjimkou
vlhkosti 1. PP malého rozsahu. Pokud by mélo dojit ke zméné uzivani na K-centrum, pak lze
oCekavat pomérné rozsahlou komplexni rekonstrukci, kdy stavajici provoz restaurace nema
potfebnou dispozici pro provoz K-centra.

Zaroven upozorniujeme, Ze objekt neni zatepleny a zjevné nebyl delSi dobu rekonstruovany,
takZze lze predpokladat nutnost vyménit Casti konstrukci, které jsou v dneSni dobé jiz
nevyhovuijici, napf. vyplné otvort, vnitfni rozvody atp. Bez stavajici projektové dokumentace



nelze ani odhadnout naklady na rekonstrukci, Ize vSak pfedpokladat, Ze by se pohybovala v
fadech desitek mil. KC.

Dle sdéleni Krajského ufadu UK odboru sociélnich véci ze dne 23.02.2024 je uvedeny objekt,
za predpokladu, Ze dojde k vnitfni upravé interiéru vhodny pro poskytovani vySe uvedené
socialni sluzby, tedy pro sluzbu ,K-Centrum®.

OMH v pfiloze poskytuje vypis z katastru nemovitosti, vyhotoveny znalecky posudek.



Suhajova Zuzana

Predmét: FW: Nemovitost Podmokly

Magistrat mésta D&&in

Dorugeno: 19.09.2025 [\
Od: ¢.3.: MDC/161651/2025/37/

Odeslano: patek 19. z Listd: 1 PFiloh: O

2025 12:54 £o
Komu: Seneklova Ilona <ilena.seneklova@mmdecin.cz>
Pfedmét: Nemovitost Podmokly
decivpebd] 1g1
Dobry den,

minuly tyden jsem kontaktoval V43 Gifad s aktualizaci stavu prodeje objektu restaurace Svejk, o ktery jste projevili vazny
zdjem.

Dostal jsem fddové vy$si nabidku, zdroved mi zajemce poskytl zalohu na budouci prodej nemovitosti a CSOB a.s. mi
potvrdila, Ze banka poskytne Gvér na koupi nemovitosti.

Tento zdjemce (vlastnik sousedniho pozemku spoleénost KOVO Dé&din spol. s r.0.) v poslednich tydnech zvysil sv(j tlak na

prodej nemovitosti.
Vzhledem ke zplisobu jeho pfistupu a jednani, bych byl ochoten zvaZit moZnost prodeje nemovitosti Vam.

Zavazné Vam proto davam nasledujici nabidku:
nabizim Vam rychly prodej nemovitosti v k.u. Podmokly - p.&. 3725/52, 3725/66, 3734, jehoZ souéasti je stavba &p. 146,

obg&. vyb., p.&. 3736/9 a 3736/10 vie v k.U. Podmokly,
za findlni cenu 13mil.K¢&.

V pfipadé Ze Vas tato nabidka zaujme, nevahejte mne kontaktovat.

S pozdravem
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Magistrat mdsta [)8&in
Dorugeno: 26.02.2024 16:45:10
¢.3.: MDC/24591/2024

Listd: 0 P¥iloh: 3

(steckéno kraie il

Odbor socidalnich véci

Magistrdt mésta Dé¢in
Mirové ném. 1175/5
405 38 D&cin IV

Datum: 23.02.2024

Spisovd znacka: KUUK/033238/2024

Cislo jednaci: KUUK/033238/2024

uID: kuukes9208al3e
Vytizuje/linka: Mgr. Yvona Prochdzkové /401
Pocet listd/pfiloh: 1/2

Vyjdadieni

na zakladé Vasi Zzaddosti zasildme stanovisko ve véci posouzeni vhodnosti objektu k provozu socidlni
sluzby Kontakiniho a poradenského centra pro drogové zAavislé v DEEIn&.

Dne 20.02.2024 bylo na zddost poskytovatele socidinich sluzeb Centrum socidlnich sluzeb D&&in,
prispé&vkovd organizace, zprosttedkovdno a provedeno mistni Seffeni na adrese: Usteckd 146/19,
Dé&cin, s cilem posoudit vhodnost objektu pro poskytovani socidlni sluzby: kontakini centra
(ID: 7461655). Posouzeni prostor se za Krajsky Ufad Usteckého kraje Ucastnily Ing. Petra Lafkovd, MPA,
vedouci odboru socidlnich véci, Mgr. Yvona Prochdzkovd, za agendu registraci socidlnich sluzeb,
a Mgr. Eva Kalinovd, protidrogovd koordindtorka.

Posuzované prostory se nachdzi v podsklepeném dvoupodiaznim objektu, diive slouziciho
k provozovanirestaurace Svejk. Objekt je na okraji jirstho centra mésta (nedaleko néadrazi, ndkupnich
center atp.), pfistupny dvéma vstupy. Prvnim (vstup takfka pfimo z Ustecké ulice) se vehdazi k zdzemi
stravovaciho provozu a k toaletdm, druhym (zadnim, od parkovist&) rovnou do prostoru restaurace.
V patfe, ktery by dle sdéleni pfitomnych jiz nebyl kontaktnim centrem vyuZivan, je naproti schodisti
mensi mistnost (dfive pravdépodobné kanceldr), vpravo sdl a vievo toalety pro muze i zeny. Sklep je
Clenén do nékolika mensich mistnosti, bez vzlingjici vinkosti, tudiz s moznosti vyuZiti i jako skladovaci
prostory (na zdravotnicky materidl, Satnik, potraviny).

Pfi prohlidce objektu byli z&stupci Krajského Ufadu sezndmeni s ndvrhem uzpUsobeni vnitfnich prostor
pfizemi objektu pro potfeby socidini sluzby: kontaktni centrum (viz pfiloha), ktery zahrnuje rozdélent
vnitfnich prostor tak, aby bylo zdjidténo vhodné zdzemi pro pracovniky sluzby a jednotlivé akfivity
centra (vyménny program, zdravotnické Ukony, hygienicky servis, kontakini a socidini prdci,
terapeutickou Cinnost atp.).

Po prohlidce objektu Vam timto sdélujeme, ze pfedstaveny objekt je za predpokladu, Ze dojde
k vnitini Opraveé interiéru dle pfedstaveného ndvrhu, vhodny pro poskytovdani vyse uvedené socidlni
sluzby.

Ing. Petra Lafkovd, MPA
vedouci odboru

Prilohy:
- PUdorys 2.NP

Dol

Aawurh Lizndeabant negstor pro potfeby kontaktniho centra

I je-podop ym

Podupiijici Ing. Petra Lﬂfk;vﬁ i

Organizace: Ustecky kraj

Seriove 6. cert: 12225875

Vydavatel ceit 1.CA EU Qualified CA2/RSA 06/2022 Tel: +420 475 65711 IC: 70892156 www.kr-ustecky.cz
Dattu a éns: 26.02.2024 16:38:38 epodateina@kr-ustecky.cz DIC: CZ70892156
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.10.2025 14:15:02

Viyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro ucel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisd.

Okres: CZ0421 Dé&¢in Obec: 562335 Dééin
Kat.lGzemi: 625141 Podmokly List vlastnictvi: 3848

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany

3725/52 373 ostatni plocha jina plocha chranéna krajinna
oblast, chranéna
krajinnad oblast -
IV. zdbéna, rozsahlé
chranéné uzemi

3725/66 625 ostatni plocha ostatni chranéna krajinna

komunikace oblast, chranéna
krajinnad oblast -
IV. zbéna, rozsahlé
chranéné uzemi

3734 386 zastavéna plocha a chranéna krajinna

nadvori oblast, chranéna
krajinnad oblast -
IV. zbéna, rozsahlé
chranéné uzemi

~ vz

Soucdsti je stavba: Dééin V-Rozbélesy, ¢.p. 146, obc.vyb

Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3734
3736/9 50 zastavéna plocha a zbofenisté chranéna krajinna
nadvori oblast, chranéna
krajinna oblast -
IV. zbéna, rozsahlé
chranéné uzemi
3736/10 60 ostatni plocha ostatni chranéna krajinna
komunikace oblast, chranéna
krajinnad oblast -
IV. zbéna, rozsahlé
chranéné uzemi
Bl Vé&cné prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v Casti B - Bez zéapisu

C Vécna préava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chize a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: 3736/1, Parcela: 3736/11, Parcela: 3736/12, Parcela: 3736/13, Parcela:
3736/14
Povinnost k
Parcela: 3736/9

Listina Smlouva o ztfizeni vécného bf¥emene - bezuplatna ze dne 17.04.2001. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 18.04.2001.

V-740/2001-502
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& D&&in, kéd: 502.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.10.2025 14:15:02
Okres: CZ0421 Dé¢in Obec: 562335 Dé&éin
Kat.lGzemi: 625141 Podmokly List vlastnictvi: 3848

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

o Vécné brfemeno vedeni
kanalizace v rozsahu geometrického planu &. 4093-49/2018.
Oprdavnéni pro
Parcela: 3671/32, Parcela: 3671/34
Pravo stavby k poz.: 3671/32, 3671/34
Povinnost k
Parcela: 3725/66

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 07.12.2018. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 17.12.2018 08:23:41. Zapis proveden dne 08.01.2019.
v-5861/2018-502
Poradi k 17.12.2018 08:23

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Dohoda o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi ze dne 22.08.2011. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 22.08.2011.

V-2814/2011-502

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
éin, kéd: 502.

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovis§té D

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.10.2025 14:24:53
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Ovéruji pod pofadovym Cislem 73/2025, Ze tato listina, kterd

vznikla pfevedenim vystupu z informac¢niho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

S Z ...... listt, odpovidéd vystupu z informac¢niho systému

vetrejné spravy v elektronické podobé.

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k U¢ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& D&&in, kéd: 502.
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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 026/2024

Ke zjisténi trini ceny nemovitosti ¢p. 146/20 v ul. Ustecka — restaurace se zazemim

v wvs

v k.u. Podmokly, obec Décin

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl. specializace ocefiovani nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obganska vybavenost - restaurace ,,U Svejka” v ul. Usteckd, k.i. Podmokly, obec Dé¢in.

Znalec: Miroslav Filégr, ing.
Cislo posudku v evidenci znalce: 026/2024
Zadavatel: Statutarni mésto D&Cin, Magistrat mésta Dé¢in

Mirové nam. 1175/5
405 38 Dé¢in

Cislo jednaci: 952/2024/37

TRZNi CENA 10 312 192 K¢

Pocet stran: 40, v¢. priloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 19.3.2024 Vyhotoveno: Tisé 1.4.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjistit ndkladovou a trzni cenu pozemku pp¢. 3725/52, 3725/66, 3734, 3736/9, 3736/10 s objektem
restaurace.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjistit trzni cenu nemovitosti - restaurace se zazemim, pro moznost zobchodovani.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.3.2024 za pfitomnosti spravce objektu.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3848, k.u. Podmokly, obec Décin
Kopie KM

Kopie KM s VB

Ortofoto

Objednavka

Caste¢na projektova dokumentace

Historicka dokumentace

Situace

Zastavovaci situace

Pohled s roz¢lenénim na ptivodni a novou ¢ast objektu
Vlastni Setfeni

Fotodokumentace

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢&. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad 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 ptfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro t¢ely tohoto zadkona rozumdi, Ze uc¢astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.
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Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&¢in, obec D&in, k.a. Podmokly
Adresa nemovité véci:  Ustecka ul. 146/20, 405 02 Dé¢in IV-Podmokly

Vlastnické a evidencni udaje
ing. Miroslav Solat, Klisska 482/103, 40001 Usti nad Labem-centrum, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Bylo provedeno porovnani piedlozenych podkladi se skute¢nosti a nebyly shledany rozdily

Mistopis

Podmokly jsou IV. ¢asti statutarniho mésta Dé¢ina. Lezi na levém biehu Labe a protéka jimi Jilovsky
potok. Vlastni Dé¢in (DéCin I) lezi na pravém bichu Labe. Do roku 1942 byly Podmokly
samostatnym méstem. Katastralni iIzemi Podmokly zahrnuje mistni ¢asti Podmokly (IV), Rozbélesy
(V), Letna (VI), Vaclavov (XXII) a Popovice (XXIII). V roce 2011 zde trvale zilo 5 159 obyvatel.
Ocenlovana nemovitost je situovdna v samotném centru k..

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty L1 zahrada jiny
Vyuziti pozemkt: I RD O byty O rekr.objekt 0 garaze jiné
Okoli: U bytova zona O primyslova zéna nakupni zéna
L ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smisSena zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

V roce 2002 byla provedena kompletni rekonstrukce a v témze roce byla provedena piistavba ve
stejném slohu. Pivodni objekt je z roku 1880. V prubéhu uzivani mél rizné zpisoby uzivani. V roce
2002 probé¢hla ptistavba a kompletni rekonstrukce ptivodni ¢asti.

Objekt je samostatné stojici. Je ¢astecné podsklepeny a ma 1. NP a obytné podkrovi. Obvodové zdivo
puvodni casti je cihelné a obvodové zdivo pfistavby je z cihel Porotherm. V plivodni Casti jsou dvé
kominova télesa. Stfecha je sedlova s vikyti. StfeSni krytina j z taSek bobrovek. Oplechovani je z Cu
plechli. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové. Okna jsou dievéné zdvojené. Vnéjsi omitky jsou
Stukové hladké. Sokl na plivodnim objektu je z piskovce, totéZ je i na piistavbé. Podlahy jsou z
keramickych dlazdic dfevéné, s PVC.

Dispozice:

1. PP - sklad népoji a pivnich sudd, ptiru¢ni sklad kuchyné, sklad a tech. mistnost

1. NP - restaurace s vycepem, kuchyné, soc. zfizeni, chodba, schodisté

2. NP - restaurace, salonek, soc. zafizeni, sklady, kancelaf, chodba, schodisté

Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci, vodovod, elektro, plynovod. Zdrojem TUV je zadsobnikem
TUV s napojenim na plynovy kotel. Topeni je UT s plynovym kotlem. V prostorach je provedeno
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nucenym podtlakovym vétranim.

Restaurace je dal§im objektem z fetdzce ,,Svejk restaurant”.

Na venkovnim parkovisti je 18 stani pro OA. V blizkosti nemovitosti je velké nakupni stfedisko.

V soucasné dobd je objekt neuZivany. V interiéru chybi: bojler, kotel UT, radiatory UT,
vzduchotechnika, vydejni stojan na pivo. Do doby znovu osazeni uvedenych predmétl je objekt
neuzivatelny. Odhadnutd cena na zprovoznéni restaurace je 400 000,- K¢.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje 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 vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentai: Nemovitost je situovana v rozsahlém chranéném tGzemi. Promitnuto do OC.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovlivitujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentaf: Je zfizeno VB jizdy a chiize s povinnosti k parcel ppc. 3736/9 a VB vedeni kanalizace
S povinnosti k parcele pp¢. 3725/66.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci nédkladového a vynosového zptisobu -
ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu
2. Plochy z dlaZebnich kostek drobnych, 120 mm, loze kamenivo
3. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z MC
4. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zptisobem
5. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Srovnateln4 cena ziskana porovnanim s nabizenymi nemovitosti RK
2. Hodnota pozemki
2.1.
3. Vécna biremena
3.1. Vécné biemeno chiize a jizdy s povinnosti k parcele pp¢. 3725/66.
3.2. Vécné biemeno vedeni kanalizace s povinnosti k parcele 3725/66.
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Obcanska vybavenost - restaurace
Adresa predmétu ocenéni: Ustecka ul. 146/20
405 02 Décin IV-Podmokly
LV: 3848
Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Décin
Katastralni tuzemi: Podmokly
Pocet obyvatel: 47180

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 645,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a €. 434/2023 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce ] 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucésti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi ] 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce  V 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5



Index trhu It =Psg*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,071

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Obchodni centra ] 0,10

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce ] 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra dostupnost 111 0,00
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moznost Il 0,05
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez dalSich vliv. I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,780

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,835

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1 = 0,780

1. Restaurace u Svejka ¢p. 146/20 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpuisobu - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

V roce 2002 byla provedena kompletni rekonstrukce a v témze roce byla provedena ptistavba ve
stejném slohu. Pavodni objekt je z roku 1880.

Objekt je samostatné stojici. Je ¢astecné podsklepeny a ma 1. NP a obytné podkrovi. Obvodové zdivo
puvodni ¢asti je cihelné a obvodové zdivo piistavby je z cihel Porotherm. V pivodni ¢asti jsou dveé
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kominova télesa. Stfecha je sedlova s vikyfi. StfeSni krytina j z taSek bobrovek. Oplechovani je z Cu
plechti. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Okna jsou dievéné zdvojené. Vnéjsi omitky jsou
Stukové hladké. Sokl na ptivodnim objektu je z piskovce, totéZ je i na piistavbe. Podlahy jsou z
keramickych dlazdic dfevéné, s PVC.

Dispozice:

1. PP - sklad napoju a pivnich sudt, ptiru¢ni sklad kuchyné¢, sklad a tech. mistnost

1. NP - restaurace s vy¢epem, kuchyné, soc. ztizeni, chodba, schodisté

2. NP - restaurace, salonek, soc. zatizeni, sklady, kancelar, chodba, schodisté

Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci, vodovod, elektro, plynovod. Zdrojem TUV je zasobnikem
TUV s napojenim na plynovy kotel. Topeni je UT s plynovym kotlem. V prostorach je provedeno
nucenym podtlakovym vétranim.

Restaurace je dal$im z fetézcem ,,Svejk restaurant”.

Na venkovnim parkovisti je 18 stani pro OA. V blizkosti nemovitosti je velké nakupni stfedisko.

V soudasné dobé je objekt neuzivany. V interiéru chybi: bojler, kotel UT, radiatory UT,
vzduchotechnika, vydejni stojan na pivo. Do doby znovu osazeni uvedenych predméti je objekt

neuzivatelny. Pfedpokladané naklady na uvedeni do uZivatelné¢ho stavu budou odbornym odhadem
400 000,- K¢.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha

1.PP 41,13 m*

1.NP 164,45 m*

obytné podkrovi 164,45 m”

370,03 m*

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1. PP 9,40*10,00 = 94,00

1. NP 24,40*%9,55+0,45*2*5,20 = 237,70

obytné podkrovi 24,00*%9,55+0,45*2,00*5,20 = 233,88

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Sousin
plocha vyska

1.PP 94,00m°  2,70m 253,80

1. NP 237,70 m* 3,56 m 846,21

obytné podkrovi 233,88 m? 239m 558,97

Soucet 565,58 m? 1 658,98

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1 658,98 / 565,58 =293 m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 565,58 /3 = 188,53 m®

Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
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1.
1.
ob

PP (9,40%10,00)*(2,70)
NP (24,40%9,55+0,45*2*5 20)*(3,56)
ytné podkrovi (24,00%9,55+0,45*2,00%5,20)*(2,39)

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

253,80 m*
846,21 m®
558,97 m®

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 253,80 m”
1.NP NP 846,21 m°
obytné podkrovi Z 558,97 m*
Obestaveény prostor - celkem: 1 658,98 m°
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové zaklady S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel POROTHERM a zdéné N 100
3. Stropy drevéné s podbitim S 100
4. Krov, stiecha drevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech bobrovka jednovrstva S 100
6. Klempitské konstrukce médény plech N 100
7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi nastiiky na bazi umélych hmot S 100
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady, kuchyné S 100
10. Schody betonové S 100
11. Dvefe hladké plné nebo prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna devéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC, dfevéna S 100
15. Vytapéni ustfedni s plynovym kotlem S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohfev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyriska linka se spotiebici a S 100

spotiebice v kuchyni restaurace

23. Vnitini hygienické vyb. WC splachovaci s umyvatky S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni standardni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce N 15,30 100 1,54 23,56
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
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4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70
11. Dvere S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 107,28
Koeficient vybaveni K4: 1,0728

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast Up PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni 6]  [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 610 6000 100 3,66 3,42 144 150 96,00 3,2832
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 610 40,00 1,00 244 228 22 140 1571 0,3582
2. Svislé konstrukce N 1530 60,00 1,54 14,14 13,18 140 150 93,33 12,3009
2. Svislé konstrukce N 1530 40,00 154 942 8,78 22 140 15,71 11,3793
3. Stropy S 810 60,00 1,00 486 4,53 144 150 96,00 4,3488
3. Stropy S 810 40,00 1,00 324 3,02 22 140 1571 0,4744
4. Krov, stfecha S 620 60,00 100 3,72 3,47 144 150 96,00 3,3312
4. Krov, stiecha S 620 40,00 1,00 248 231 22 120 18,33 0,4234
5. Krytiny stfech S 29 6000 100 1,74 162 144 150 96,00 1,5552
5. Krytiny stfech S 29 40,00 1,00 1,16 1,08 22 70 3143 0,339
6. Klempifské konstrukce N 060 100,00 1,54 092 086 22 70 3143 0,2703
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100,00 1,00 730 680 22 70 31,43 21372
8. Uprava vngj§ich povrchii S 330 100,00 1,00 3,30 308 22 50 44,00 1,3552
9. Vnitini obklady keramické S 320 100,00 1,00 3,20 2,98 22 40 5500 1,6390
10. Schody S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,52 144 150 96,00 2,4192
11. Dvete S 370 100,00 1,00 3,70 345 22 70 31,43 11,0843
13. Okna S 5,80 100,00 1,00 580 541 22 70 31,43 1,7004
14. Povrchy podlah S 330 100,00 1,00 3,30 3,08 22 70 31,43 0,9680
15. Vytapéni S 480 100,00 1,00 480 447 22 40 5500 24585
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16. Elektroinstalace S 590 100,00 1,00 590 550 22 40 5500 3,0250
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 030 0,28 22 40 5500 0,1540
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 320 298 22 40 5500 1,6390
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 2,89 22 50 44,00 1,2716
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00 040 0,37 22 40 5500 0,2035
21. Ohtev teplé vody S 2,00 100,00 1,00 200 1,86 22 40 5500 1,0230
22. Vybaveni kuchyni S 190 100,00 1,00 190 1,77 22 30 7333 1,2979
23. Vnitini hygienické vyb. S 420 100,00 1,00 420 391 22 50 44,00 1,7204
25. Ostatni S 440 100,00 1,00 440 4,10 22 82 26,83 1,1000
Opotiebeni: 53,3 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m®]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9550
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0167
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0728
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0690
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 8 812,90
PlnA cena: 1 658,98 m® * § 812,90 K&/m® = 14 620 424,84 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % /100) * 0,467
Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci nakladového a = 6 827 738,40 K¢
vynosového zpiisobu - vécna hodnota
Rekapitulace nakladovych cen:

Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci nakladovéhoa = 6 827 738,40 K¢

vynosového zplisobu
Nakladové ceny - celkem = 6 827 738,40 K¢
Ocenéni vynosovym zpiisobem
Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Zakladni mira kapitalizace (dle pftil. €. 22): 7,00 %
Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) ac): 0,1 %
Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 7,10 %
Vynosy z nepronajatych c¢asti
Nézev Plocha [m?] Néajemné Najemné Roéni vynos [K¢]

[K&/m?/rok] [K&/mésic]

restaurace 370,03 1 300,- 40 086,58 481 039,-
Vynosy celkem 481 039,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 481 039,- K¢
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Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 854 413,- K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 1 494,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 237,70 m*

- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 135 939,74 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: 6 796,99 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

481 039,00 * 40 %
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:
Mira kapitalizace 7,10 %

192 415,60 K¢
281 826,41 K¢
7,10 %

~

Cena stanovena vynosovym zpuisobem 3 969 386,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni nadkladovym zptisobem CN = 6 827 738,40 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem CVv = 3969 386,00 K¢
Rozdil R = 2 858 352,40 K¢
Ocenéni dle pfilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 4255221,24 K¢

Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci niakladového a 4 255 221,24 K¢
vynosového zptisobu - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového

zpusobu - zjiSténa cena

2. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loZze kamenivo
Jedna se o dlazbu na pozemcich pp¢. 3725/66, 3736/10 a 3736/9.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 8.3.10. Plochy z dlaZebnich kostek drobnych, 120
mm, loze kamenivo

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 735,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 295, -
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850
Zakladni cena upravena cena [K&/m®] = 1 033,53
Plnd cena: 735,00 m? * 1 033,53 K&/m® = 759 644,55 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 22 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22/ 50 = 44,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 44,0 % / 100) * 0,560
Nakladova cena stavby CSy = 425 400,95 K¢
Koeficient pp * 0,780
Cena stavby CS = 331 812,74 K¢

331 812,74 K&

Plochy z dlaZzebnich kostek drobnych, 120 mm, loZe kamenivo -
zjisténa cena

3. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z MC

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.2. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z
MC

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 373,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 17):  [K&/m?] = 260,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 910,91

Pln cena: 373,00 m* * 910,91 K¢&/m® = 339 769,43 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 22 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 18 rokt

Piedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 40 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 40 = 55,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,0 % / 100) * 0,450

Nakladova cena stavby CSy = 152 896,24 K¢

Koeficient pp * 0,780

Cena stavby CS = 119 259,07 K¢

Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loZze z MC - zjiSténa cena = 119 259,07 K¢é

4. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem
Jedna se o piipojky inz. siti a ostatni venkovni upravy.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 2,50 %

Stanovena cena staveb 5103 248,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 5103 248,00
2,50 % z ceny staveb * 0,0250
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Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem - zjis§téna cena = 127 581,20 K¢

5. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,780

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,780 = 0,780

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Zﬁléz /r(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁi‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 645,- 0,780 1283,10
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo fmz] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3734 386  1283,10 495 276,60
nadvofi

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 3736/9 50 1283,10 64 155,-
nadvofi

Stavebni pozemky - celkem 436 559 431,60

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11 Ucelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
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oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi

IV kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+> P;j)=0,240

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 15 Z3akl. cena .- Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 1 645,- 0,240 1,000 394,80
T Nazev Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena
yp Gislo M3 [K&/m? [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3725/66 625 394,80 246 750,-
ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 3736/10 60 394,80 23 688,-
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 685 270 438,-
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku
v 1% Z4kl. cena - , Upr. cena
Zattidéni (Ké&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 1 645,- 0,04 65,80
T Nazev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, jina  3725/52 373 65,80 24 543,40
plocha
Jiny pozemek - celkem 373 24 543,40
Pozemky - zjisténa cena celkem = 854 413,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Srovnatelna cena ziskana porovnanim s nabizenymi nemovitosti RK

|Ocef10vané nemovita véc

Uzitna plocha: 370,03 m*
Obestavény prostor: 1 077,16 m®
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Zastavéna plocha: 237,70 m*
Zastavéné plochy podlazi: 138,38 m?
Plocha pozemku: 1 494,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:
V ramci mozné redukce je posuzovan stav a zejména lokalita srovnavanych nemovitosti. Ocenovana

nemovitost je situovana v Sir§Sim centru mést v blizkosti obchodnich velkych center. Vyhodou je nova
pristavba a ptivodni ¢ast je po kompletni rekonstrukci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej restaurace 732 m2 ’
Lokalita: Usti nad Labem - Krasné Bfezno, okres Usti nad Labem
Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji objekt obcanské vybavenosti s restauraci o

celkové vymeéte 1129 m2, ulice Nestémicka, Krasné Biezno, Usti nad Labem. Objekt
je nepfetrzité pronajat a provozovan jako restaurace s klubovnou, dfive herna. Vybér
Cistého najemného cCini 33.000,- K¢/mésic. V rozmezi 3-7 let bylo do objektu
investovano cca 2.5 milionu K¢. Vnégj$i Gpravy - kompletni oprava stieSniho plasté,
hydroizolace, plastova okna, fasada vcetné zatepleni, venkovni terasa. Vnitini ipravy
- pateini rozvody, dlazby, vymalby. Vytapéni zajistuje plynovy kotel - stati 7 let.
Moznost nastavby patra pro komeréni ucely (byt spravce), ovéifeno na stavebnim|
ufadé. Objekt je cely podsklepen véetné funkéni rampy.

Uzitna plocha: 732,00 m?

Zastavéna plocha: 366,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - horsi lokalita u SN 1,25
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ey
K3 Ce_l kovy stav 1,00 Zdrgj www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. ce;na Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 1.4.2024 [m?] K¢/m Kc [K&/m?]
7 500 000 732,00 10 246 1,19 12 193
Nazev: Prodej restaurace 700 m2
Lokalita: Velké Brezno, okres Usti nad Labem
Popis: Tato nemovitost je tvarnd a oteviend vasi nové cesté. Rozhodné doporucuji

prohlidku, kterd vas dokonale uvede do svéta neomezenych moznosti. Neni nic
hor$iho, nez zlstat stat, prestat snit. Pojd'me spolecné vytvoftit dalsi kouzelné misto v,
této lokalité. Vase sny a nase finan¢ni vypomoc bude dokonalou te€kou zkrasleni této
oblasti.

UZitna plocha: 700,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00 i
K3 Poloha - horsi lokalita u SN 1,20 -
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 \ 'ﬂ
K5 Celkovy stav 1,00 droj: .sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 1.4.2024 [m?] Ké/m Kc [K¢/m?]
8 400 000 700,00 12 000 1,14 13 680
Nazev: Prodej restaurace 164 m2
Lokalita: Bezrucova, DéCin - DECin IV-Podmokly
Popis: S celkovou plochou 164 m2 spojuje tato nemovitost soucasnost s bohatou historii.

16 m2 jsou jiz dlouhodobé pronajaty jako masazni studio a zbyvajicich 148 m2
slouzilo a stéle slouzi po téméf 70 let jako pivnice s charakterem. Kromé prostorného
sklepa nabizi také strategickou polohu v blizkosti kina, vlakového nadrazi a
obchodnich center, coZ otevird dvefe pro riizna vyuziti, véetné restaurace, rychlého
obcerstveni, kavarny, obchodu. Prostory se taktéz nabizi k prebudovani na absolutné
jiny obchodni zdmér. Mimo gastro podnikl by zde §la vybudovat samostatna bytova
jednotka ¢i apartman, kancelafské prostory a mnohem vic. Bud’te soucasti bohaté
historie tohoto mista s modernim komer¢nim potencialem.

Uzitna plocha: 164,00 m?
Pouzité koeficienty: —
K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95 9 '
K2 Velikosti objektu 1,00 Er o}
K3 Poloha 1,00 o
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 = . 2
K5 Celkovy stav 1,00 ZroT: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. ce;na Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 1.4.2024 [m?] K¢/m Kc [K&/m?]
5500 000 164,00 33537 0,95 31 860
Nazev: Prodej restaurace 196 m2
Lokalita: Mikulasovice, okres DéCin
Popis: V exkluzivnim zastoupeni majitele Vam nabizime ke koupi dim v MikulaSovice.

Diim se sklada z bytové jednotky v patie o vymeéte 98 m2, dispoziéné fesen jako 3+1
a komer¢niho prostoru v pfizemi 98 m2, aktudln€¢ vyuzivaného jako hospoda a
restaurace. K domu patfi také zahrada o velikosti 324 m2, kterou je mozné vyuzit
jako zahradku k restauraci, venkovni grilovani atd. Bezproblémové parkovani pro
nekolik aut vedle objektu. Celkova plocha pozemku vetné zastavéné plochy ¢ini 489
m2. Idedlni vyuziti nemovitosti je bydleni v bytové jednotce a podnikani v
komer¢nim prostoru — restaurace, sluzby, kancelare, obchod apod. Komer¢ni prostor
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je v tuto chvili rozdélen na hlavni mistnost s barem a vy¢epem, za kterym se nachéz
kuchyng, K dispozici jsou samoziejmé i toalety. Dim je cely podsklepen. Zahrada je
vyuzivana jako venkovni posezeni pro hosty restaurace s moznym prostorem pro
vybudovani détského hiisté, pripadné détského koutku. Dim je postaven Z
kombinace kamene a cihly a je vytapén kotlem na tuhd paliva se zasobnikem.
Disponuje vlastnim studnou a odpad je sveden do COV. Plyn je na hranici pozemku s
vlastnim antonickem. Nad bytem se nachézi jesté prostorna piida. MikulaSovice jsoul
obec v okrese DECin, nachéazejici se v krasné ptirodé¢ s mnozstvim aktivit. Okolni
krajina je idedlni pro p&si turistiku a cyklistiku. Soucasné ma obec dobrou dostupnost
k vetfejné dopravé a zakladni infrastrukturu. V misté mate k dispozici postu, obecni
ufad, spolky, zdravotni stiedisko, 7S, MS, dim s pecovatelskou sluzbou, obchod,
restauraci, kavarnu, jizdarnu, muzeum.

UZitna plocha: 196,00 m*

Zastavéna plocha: 165,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - horsi lokalita u SN 1,25
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: wwwsreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 1.4.2024 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
4 500 000 196,00 22 959 1,19 27 321
Nazev: Prodej restaurace 220 m2
Lokalita: Tisa, okres Usti nad Labem
Popis: Rad bych vam ptedstavil zabéhlou restauraci v Tisé€, kterd zde piisobi jiz 25 let. M4

hned né€kolik plusi, které za timto tspéchem stoji. Prvnim z nich je strategické misto
u pfijezdu od hranic - tato restaurace je totiz prvni, na kterou \"hladovy\" turista
narazi. Parkovdni zdarma pfimo u objektu je druhou vyhodou. Za tieti je zde|
dostatecny pocet mist pro vSechny ptichozi hosty. Mé kapacitu 50 lidi a v sezéné se
zahradkou dal$ich + 16 mist. Samoziejmosti je ochotny a zkuSeny persondl a zejménal
roky provéteny jidelnicek. Perfektni stav nemovitosti a icelné dispozice ptizemniho
objektu zase dokazuje péci a chytrost jejiho majitele.

Uzitna plocha: 220,00 m?
Pouzité koeficienty: w .
K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95 sy | :
K2 Velikosti objektu 1,00 i
K3 Poloha - horsi lokalita u SN 1,20 '\,j‘i
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 N
K5 Celkovy stav 1,00 . - .
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.4.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
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| 5376000 220,00 24 436 1,14 27 857

Nazev: Prodej restaurace 168 m2
Lokalita: DéCin - Déc¢in XIV-Dolni Zleb, okres Décin
Popis: V nabidce mam prodej paradni Restaurace pifimo na biehu Labe, kterd je schopnal

pojmout az 120 osob a to vcetné¢ prostoru na balkoné a zastfeSené terasy. Tato
historicka budova, kterd byla ptivodné mlynem na Dolnozlebském potoce je po
kompletni, velice narocné a vkusné rekonstrukci. Je zde vybudovana i piskovcovd
Rumotéka. Objekt se prodava veetné webovych stranek, kompletniho vybaveni a i
soucasni zaméstnanci jsou svolni k praci pod novym majitelem. Velkym benefitem je
umisténi restaurace u cyklostezky spojujici DéCin a némecké Bad Schandau.
Zajimavosti je zde 1 pfivoz na druhy bieh, ktery je v soucasnosti provozovan|
stavajicim majitelem restaurace. Okolni krajina a vyhled na piskovcové masivy)
Ceského Svycarska jsou velkym lakadlem pro turisty.

Uzitna plocha: 168,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vliv nabidky RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - horsi lokalita u SN 1,15
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
5 Ce.l kovystav 1,00 Zdroj: wwwe.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 1.4.2024 [m?] K¢&/m Kc [K¢/m“]
9 378 000 168,00 55 821 1,09 60 845

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jedna se podobné nemovitosti v blizkosti mésta Décin. Jsou stejného zptisobu vyuziti. Rozdily jsou
pouze v situovani vétSinou v horsi lokalizaci. To je promitnuto v pfisluSném koeficientu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 193 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 28 959 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 60 845 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkové cena 28 959 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 370,03 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 10 715 699,00
Uvedeni do provozovatelného stavu. - 400 000,00
= 10 315 699,00
Vysledna porovnavaci hodnota 10 315 699 K¢

Srovnatelné zobchodované nejsou k dispozici, béZné se neobchoduji a proto byly pouzity
nabizené obdobné nemovitosti z lokality, které byly upraveny redukénimi koeficienty.y
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2. Hodnota pozemkd
2.1.

Porovnavaci metoda

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

Viz ptiloz. [ m?] cena podil pozemku
LV [ K&m?] [ K&
Celkova vyméra pozemkii 1494 Hodnota pozemkii celkem 854 413

3. Vécna bremena

3.1. Vécné bfemeno chtize a jizdy

Jde o vécné biemeno chiize a jizdy s povinnosti k parcele pp¢. 3736/9.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bremeniim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, roc¢ni uzitek urcen ze
simulovaného najemného ze zjisténé ceny

Vécné bifemeno zfizeno na dobu neurcitou.

Zjisténa cena nemovité véci: [Kc] 82 250,-
Simulované najemné ve vysi 5% z ceny: * 0,05
Ro¢ni ndjemné: [K¢&/rok] = 4 112,50
Néklady na zachovéni a opravu: [K¢] - 1 000,-
Rocnich uzitek: [K¢/rok] = 3112,50
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vySe omezeni uZivani) * 10 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 311,25
Mira kapitalizace: 10,00 %

CBn = ro¢ni uzitek / p

CBy =311,25/10,0%
Hodnota vécného biremene ¢ini = 3112,50 K¢

3.2. Vécné bfemeno vedeni kanalizace s povinnosti k parcele 3725/66.

VB podzemniho vedeni kanalizace v parkovaci dlazdéné ploSe. Povinnost k parcele pp¢. 3725/66.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym brementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39b.

Druh vécného bfemene: vécné biemeno pro technickou infrastrukturu - zjednoduseny zptisob

Vécné bifemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Typ uloZeni: VloZeni do pomocného silni¢niho pozemku - Sitka zatizené plochy vétsinez 0,5 m a
mensi nez 1 m véetné

Typ objektu: Podzemni vedeni - Vodovodni fady, kanalizacni sité

Zakladni cena stavebniho pozemku: 1 645,-

* 0,015
Diferencia¢ni konstanta Dy * 1,00
Roc¢ni uzitek: ruz [K¢] = 24,68
Délka d [m] * 8,00
Koeficient miry uzitku * 2,00
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Cena vécného bifemene CB; [K¢] = 394,88
Hodnota vécného biremene ¢ini = 394,88 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Restaurace u Svejka &p. 146/20 - ocenéni kombinaci nakladového a 4 255 221,- K¢
vynosového zpiisobu - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu
2. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loZe kamenivo 331 813,- K¢
3. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z MC 119 259,- K¢
4. Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zptisobem 127 581,- K¢
5. Pozemky 854 413,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 5688 287,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 5688 290,- K¢

slovy: Pétmiliontisestsetosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 5 688 290 K¢

slovy: PétmiliontiSestsetosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Srovnatelnd cena ziskana porovnanim s nabizenymi nemovitosti RK 10 315 699,- K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. 854 413,- K¢
3. Vécna bfemena
3.1. Vécné biemeno chiize a jizdy 3113,- Ké
3.2. Vécné biemeno vedeni kanalizace s povinnosti k parcele 3725/66. 395,- K¢
Vécna bfemena - celkem: -3508,- K¢
Porovnavaci hodnota 10 315 699 K¢
Vécné biremeno -3 507 K¢
Trzni cena 10 312 192 K¢

slovy: Desetmilioniitfistadvanacttisicstodevadesatdveé K¢

Silné stranky

- centrum k.1., blizkost centra mésta

- objekt je s novou pfistavbou a ptivodni ¢ast je po kompletni rekonstrukci
- v samé blizkosti jsou velka obchodni centra
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Slabé stranky

- v soucasném stavu je objekt neuzivatelny, nutno obnovit a doplnit nékteré stavebni prvky
- rusné okoli

- vécnd bfemena

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V roce 2002 byla provedena kompletni rekonstrukce a v témze roce byla provedena pfistavba ve
stejném slohu. Puvodni objekt je z roku 1880. Prosel nékolika rekonstrukcemi s riznym zptisobem
vyuziti a s piistavbou.

Objekt je samostatné stojici. Je Castecné podsklepeny a ma 1. NP a obytné podkrovi. Obvodové zdivo
puvodni ¢asti je cihelné a obvodové zdivo piistavby je z cihel Porotherm. V ptivodni ¢asti jsou dvé
kominova télesa. Stfecha je sedlova s vikyfi. Stiesni krytina j z taSek bobrovek. Oplechovani je z Cu
plechli. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Okna jsou dievéné zdvojené. Vnéjsi omitky jsou
Stukové hladké. Sokl na ptivodnim objektu je z piskovce, totéz je i na pristavbé. Podlahy jsou z
keramickych dlazdic dfevéné, s PVC.

Dispozice:

1. PP - sklad népoji a pivnich sudu, ptiru¢ni sklad kuchyné, sklad a tech. mistnost

1. NP - restaurace s vy¢epem, kuchyné, soc. ztizeni, chodba, schodisté

2. NP - restaurace, salonek, soc. zafizeni, sklady, kancelat, chodba, schodisté

V soucasné dob¢ je objekt neuzivany.

V interiéru chybi: bojler, kotel UT, radiatory UT, vzduchotechnika, vydejni stojan na pive. Do
doby znovu osazeni uvedenych predméti je objekt neuZivatelny. Naklady na doplnéni
chybéjicich stavebnich prvki jsou odhadnuty na 400 000,- K¢.

Rozhodujici vahu ke stanoveni trzni ceny, bude mit srovnatelna cena ziskana porovnanim s
nabizenymi nemovitostmi v lokalité.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Pti urceni trzni ceny pfedmétné nemovitosti byl pouzit porovnavaci zptsob, vychazeno bylo z
porovnani srovnatelnych nemovitosti mésta DéCin a okoli. Zohlednény byly cenotvorné faktory v
ramci korekci ziskanych z parametri P1-P7. Obdobné objekty restauraci jsou srovnatelné z hlediska
poloh, konstrukéniho systému, vybaveni, stavebné technického stavu, obdobné vyméry pozemku. K
dispozici byly aktualni idaje o nabidkach RK. Nabidkové ceny byly upraveny korekci. Vysledky jsou
dostate¢né k urceni trzni ceny. Nebyly a nejsou k dispozici obdobné zobchodované nemovitosti. Mezi
vyznamné okolnosti majici vliv na ocenéni je jeji lokace.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjistit nakladovou a trzni cenu pozemku pp¢. 3725/52, 3725/66, 3734, 3736/9, 3736/10 s objektem
restaurace.

Trzni cena oceniované nemovitosti v¢. pozemku v k.. Podmokly, obec DéCin a to k datu 1.4.2024 je
urcena ve vysi kolem

10 312 192,- K¢&

slovy: desetmilioniitfistadvanasttisicstodevadesatdvé K¢

Trzni cena 10 312 192 K¢

slovy: Desetmiliontttistadvandécttisicstodevadesatdveé K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Uvedeny zavér plati za podminky, Ze tidaje sebrané z nabidek RK jsou spravné a uplné, a Ze
fotografickd dokumentace srovnatelnych nemovitosti jsou autentické.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3848
Kopie katastralni mapy

Ortofoto

Objednavka

Situace

Fotodokumentace ze dne 19.3.2024

Vé&cna bfemena

Pohled

zastavovaci plan

PP RPWRLrRPRRPRNDN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2024 08:55:02

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéfeni vystupu z informaéniho systemu vefejné spravy
ve smysiu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéj$ich pfedpis.

Okres: CZ0421 Déé&in Obec: 562335 D&&in
Kat.uzemi: 625141 Podmokly List vlastnictvi: 3848
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlaiiniiké irévo

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany
3725/52 373 ostatni plocha jina plocha rozsdhlé chranéné
azemi
3725/66 625 ostatni plocha ostatni rozséhlé chranéné
komunikace uzemi
3734 386 zastavéna plocha a rozséhlé chranéné
nadvofi Gzemi
Souddsti je stavba: D&&in V-Rozbélesy, &.p. 146, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 3734
3736/9 50 zastavéna plocha a zbofeni#té rozsahlé chranéné
nadvoi Gzemi
3736/10 60 ostatni plocha ostatni rozsahlé chranéné
komunikace tzemi
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zdpisu

2 Vécna préva zatézujici nemovitosti v &asti B v&etné scuvisejicich udajl

Typ vztahu

© Vécné bfemeno chiize a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: 3736/1, Parcela: 3736/11, Parcela: 3736/12, Parcela: 3736/13, Parcela:
3736/14
Povinnost k
Parcela: 3736/9

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 17.04.2001. Prévni
a&inky vkladu prava ke dni 18.04.2001.
V~-740/2001-502

Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno vedeni
kanalizace v rozsahu geometrického pléanu &. 4093-49/2018.
Opravnéni pro
Parcela: 3671/32, Parcela: 3671/34
Pravo stavby k poz.: 3671/32, 3671/34
Povinnost k
Parcela: 3725/66
Listina Smlouva o z¥izeni vécného biemene - platnd ze dne 07.12.2018. Pravni Géinky

zapisu k okamZiku 17.12.2018 08:23:41. Zapis proveden dne 08.01.2019.
Vv-5861/2018-502

Poradi k 17.12.2018 08:23

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni 0fad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi3té Dé¢in, kéd: 502.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2024 08:55:02
Okres: C20421 D&&in Obec: 562335 D&&in
Kat.uzemi: 625141 Podmokly List vlastnictvi: 3848
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

g Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Dohoda o zru¥eni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi ze dne 22.08.2011. Pravni
u&inky vkladu prava ke dni 22.08.2011.

v-2814/2011-502

PrO: _

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Jemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tatastrélni urad pro Ustecky kraj, Katastridlni pracovisté Dé&in, kéd: 502.

/vhotovil: Vyhotoveno: 17.01.2024 09:16:14
Yesky tifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Ovéfuji pod pofadovym Eislem 7/2024, Ze tato listina, ktera

vznikla pfevedenim vystupu z informaéniho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

8€ 2 e listd, odpovida vystupu z informaéniho systému

vefejné spravy v elektronické podobé&.

Vi civainisie o omeiwsioaiaio e e e e o s ees QU@ & iiciee sinie-oisaioisre: avsierelalale
POADES s siereseie @ s EIR ARSI SIS BAZEEKRO) voe e oinue vim omeioieise
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zéakona.

Jsobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
5> ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté D&Zin, kéd: 502.
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STATUTARNI MESTO DECIN
MAGISTRAT MESTA DECIN

Odbor mistniho hospodafstvi

Mirové nam. 1175/5, 405 38 Décin
Datova schranka: xShbpfn

OBJEDNAVKA DODAVATEL

Objednavka & 952/2024/37 |ii ﬁiros:av F|leir

Vyfizuje Seneklova llona

Telefon 739583608

E-mail ilosene@mmdecin.cz ICO: 12041556
DIC

Dé&gin 27.03 2024

Statutarni mésto D&&in, zastoupené Magistratem meésta D&&in, u Vas objednava

vyhotoveni znaleckého posudku pro ocenéni nemovitosti v k.u. Podmokly — p.¢. 3725/52,
3725/66, 3734, jehoz soucasti je stavba &p. 146, obé. vyb., p.€ 3736/9 a 3736/10 vée v K.U
Podmokly

LV 3848, Ing. Miroslav Solaf, tel 777 798 810, email northvideocz11@gmail.com (viz vyse)
V pripadé, Ze budete potfebovat nahlédnout do dokumentace, mame ji k dispozici na nosici

DVD od stavebniho ufadu

Lhita dodani -10.04.2024 Uréeno pro
Misto dodani Max. cena v&. DPH 10 000,00 K&

Bc. Frantisek Kucera Zuzana Polékova
prikazce operace spravce rozpoctu

Objednatel prohladuje, Ze pledmét dodavky nenl pouzivan k ekonomické ¢innosti

Ovjednate! je pidtce DPH

K faktufe pfikladejte jedno vyhotovent nadi objednavky

Dékujeme Vam

Tel. 412 593 111

Ceska spofitelna, a s E-mail: posta@mmdecin.cz
& 1, 921402389/0800 internet: www.mmdecin.cz Xah oseh
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stavajici kanalizace ve spravé Mésta Décina ( DN 400 )

/
/
/ LEGENDA:

WA ~——>—— splaskova kanalizace DN 125, 150

N\ . . &
“\_Misto napcjeni ~ nova kanalizaéni $achta —»—— destova kanalizace DN 125, 150, 200

\ \ —— — — kabelova pfipojka NN 1XAYKY 4x25 mm’
o
wn ——+—— plynova pfipojka NTL DN 40
TR \

N

s j0 podhladem

s 19 04BN
vyding stwvebn{ porclent
Mastsiy Efad v Ditind. stavebr|

‘ )
( \ &
s

¢,

VedoucT projektant.
| JKoutkova
Zodp. projektant

i L.Novackov,

Conn
rYay

KANCREAR

N ROUTROVA

NLAZARY G2 BECIN &

Vypracoval

Stavebnik  Miroslav Solaf. Kiidska 103, Usti n/L Obec ‘
Pavel Stérba, Diouha 115, Dé€in 31 Dégin |
Akce. Okres
Dé&cin
Pristavba objektu ¢.p. 146/20  |rormat A4|Datum; 0102
Ustecka ul. , D&&in V Arche 459V2 |stupens  PS
Meéritko C vykresu,
‘Orientaéni situace 1:1000 1
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venkovni sezeni vstup

podkrovi restaurace
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sluz. pokoj podkrovi

ﬂ‘
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X

restaurace prizemi kuchyné ptizemi
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ptipravna v 1. PP sklad 1. PP
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STAVKANAL

X

Saghta
AL
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TS

NAROJENO NA STAV DESTOVOU KANALIZ
KA ppé 3725/50 P

VZ i
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INZENYRSKYCH SITI

OCHA PRISTA

ZASTAVENA PLOCHA VENKO!

Rozéifeni a uprava komunikace v mistd vjezdu neni soudasti této PO |

J Koutkova

Pristavba objektu ¢.p. 146/20
Ustecka ul. D&cin V

Zastavovaci situace

CIZANISTI INVESTOR VYTYC

QY&

PIIENY Werd e

Dégin




Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné pred zapocetim vykonu.

ZNALECKA DOLOZKA

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedené Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, zvl. specializace ocefiovani
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod poft. ¢. 026/2024 znaleckého
deniku.

V Usti nad Labem, dne 1.4.2024

Ing. Miroslav Filégr

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.
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