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1. ZADANI

1.1. Ugel znaleckého posudku
Stanoveni ceny jako podklad pro insolvenéni fizeni

1.2. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zdvéru
posudku

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 04.11.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti ze dne 8.11.2022
- kopie katastralni mapy z internetu

- udaje z aplikace Cenové mapy — Octopus Pro
- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.C. 46] jehoZ soucasti je hala bez €.p. a pozemek p.&.
453/15 v k.0. Bohdalovice a obci Velké Hamry

Adresa pfedmétu ocenéni: Bohdalovice
468 45 Velké Hamry

LV: 1171

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Velké Hamry

Katastrdlni Gzemi: Bohdalovice

Podet obyvatel: 2 694

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 358,00 Ké&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientn ¢, P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
O2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. & 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném tiseku silnice do 10 km vEetng

O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
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05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a II 0,95
autobusova zastivka

06. Obganska vybavenost v obci: Roz$ifena vybavenost (obchod, II 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluZby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * O = 613,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni Gdaje
SIM Strojsa Petr a Strojsova Martina, Velké Hamry 667, 46845 Velké Hamry, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Pfistup do objektu nebyl umoZnén, popis a stav objektu je uvaZovan z venkovni obhlidky. Vymsry
jsou odecteny z ndhledu katastralni mapy a na zakladé odborného odhadu.

Celkovy popis nemovité véci

_ Meésto Velké Hamry leZi na severu Cech na jihovychodnim okraji Jizerskych hor, 10 km vychodnd

od okresniho mésta Jablonec nad Nisou a 20 km od krajského mésta Liberec. 3 km severné je mésto
Tanvald.

Nemovitd v&c se nachdzi v &asti obce Bohdalovice, je vzdilend 700 m od centra mésta, kde jsou
obchody, restaurace i Ufad, vlakova stanice je 1 km, v&t§i oblanskd vybavenost pak ve 3 km
vzdaleném Tanvaldu, nebo 10 km Jablonci nad Nisou.

Jedna se o jednopodlaZni nepodsklepenou halu, obdélnikového plidorysu o rozmérech 10 m * 48 m.
Je zd&n4, stfecha plocha s krytinou zfejmé& plechovou, svody z pozinkovaného plechu, Vrata
plechova, okna z luxferli, vn&j§i omitka biizolitova ¢asteCné opadava. Vnitini vybaveni nezjisténo,
piedpokladam betonové podlahy, bez vytapéni a piipojku elektra. Hala byla soudasti aredlu textilni
tovarny, kterd byla uvedena do provozu v roce 1908, uvazuji stafi haly 100 let. Z venkovni obhlidky
je patrny zhorSeny stav s nutnosti rozsahlé rekonstrukce, nebo demolice. Pristup k pozemkiim s halou
je zajiftén Vécnym bfemenem chiize a jizdy. Pozemky p.&. 453/15 a 461 s halou jsou v tizemnim
planu mésta vedené jako Plochy smiSené vyrobni (SV).

Na pozemcich vazne Zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s., Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho orgdnu, Zistavni pravo exekutorské, Zahdjeni exekuce a Exekudni pfikaz k prodeji,
Rozhodnuti o upadku.

3.2. Obsah

1. Pozemky s halou
1.1. Ocefiované pozemky
1.2. Hala bez ¢.p.

4, ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocertovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona & 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékoni &.
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.,
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¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb., kterou se
provadé)i n€ktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Néazev znaku & P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,02
nabidka
2. Vlastmcké vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je 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 II 0,00
lzemi
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi If 0,00
6. Povodiiove riziko: Zoéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- TII 0,95
leté vody)
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce vV 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obtanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnické zafizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy &
3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Po* (1 + >, Pi)=10,704

i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0;
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y; P;)=0,931

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku C. P;

I. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 0,40
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit€ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na verejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer&ni vyuzitelnosti: 1T 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii - Bez vlivii I 0,00

7
Index polohy Ip=P; *(1+ > P;)=0,400
i=2




V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢&.1 pfilohy &.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp =Ir * Ir = 0,282

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip= 0,372

1. Pozemky s halou

1.1. pozemky
Index trhu s nemovitostmi It = 0,931

Index polohy pozemku Ip = 0,400

Index omezujicich vlivii pozemku

' Nézev znaku €. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuZiti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizen¢ zakladové podminky: NeztiZené zékladové podminky 11 0,00

4. Chranéna zemi a ochranna pasma: Mimo chrénéné Gzemi a I 0,00
ochranné¢ pasmo

5. Omezeni vZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+2,P;=1,000

i=1
Celkovy index I =1t * Ip * Ip= 0,931 * 1,000 * 0,400 = 0,372

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatfidéni Z;éé‘ /I?r];a Index Koef. [g% /(rzgzn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 613, 0,372 228,04
, Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena

Typ Nazey slo (m?] [K&/m?] K&

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 453/15 75 228,04 17 103,-
manipulaéni plocha

§4 odst. 1 zastavéna plocha a 461 492 228,04 112 195,68
nadvofi

Stavebni pozemky - celkem 567 129 298,68



1.2. Hala bez C.p.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: E. pramysl (bez jetdbovych drah)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 1251

Nemovitd véc je soutdsti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha m?]
1.NP 48,00%10,00 = 480,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi
e Zastavéna Konstr. o
Podlazi . Soutin
plocha vyska
1.NP 480,00 m> 430m 206400
Soudet 480,00 m* 2 064,00
Priméma vyska viech podlaZi v objektu; PVP = 2 064,00 / 480,00 =4,30m
- Prlimé&ma zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 480,060/ 1 = 480,00 m?
| Obestavény prostor
. Nézev Obestavény prostor
1.NP (48,00%10,00)*(4,30) = 2 064,00 m?
. (PP = podzemni podlai, NP = nadzemni podla3i, Z = zastfeseni)
@ Nazev Typ Obestavény prostor
. 1INP NP 2 064,00 m*
Obestavény prostor - celkem: 2 064,00 m®
~ Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X = nehodnoti se) §
Konstrukce Provedeni I;Ifai%zigﬁl %;Et
1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné S 100
2. Svislé konstrukce zdéné 1. min. 29 cm S 100
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Xrov, stfecha stfecha plocha S 100
5. Krytiny stiech Ziviéna S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (Zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitfnich povrchil jednovrstvé vapenneé omitky S 100
- 8. Uprava vngjsich povrchi brizolitové omitky S 100
. 9. Vnitini obklady X 100
_ 10. Schody chybi C 100
4 11 Dvefe kovové S 100
. 12 Vrata kovova S 100
§ 13. Okna ocelova S 7100
- 14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
§ 15. Vytapéni chybi C 100
. 16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
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17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky, jen studena S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 160
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypodet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obyj. podil [%] ([:‘;:]t Koef. gga;sgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40
2. Svislé konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30

< 3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 10,20 100 1,00 10,20

= 5. Krytiny stiech S 2,90 100 1,00 2.90

6. Klempirské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchil S 3,90 100 1,00 3,90
9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 0,80 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata S 2,30 1060 1,00 2,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni C 1,30 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 8,30 100 1,00 8.30
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 0,90 100 1,00 0,90

- 19. Vnitini kanalizace S 0,80 100 1,00 0,80

- 20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni C 2,20 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 6,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 88,00
Koeficient vybaveni Ka: 0,8800
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. & 9) [K&/m?]: = 1620, -
Koeficient konstrukce K (dle pfil. &. 10): * 1,0750
Koeficient K» = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9338
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,9512
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypodtu): # 0,880
Polohovy koeficient Ks (ptil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKPY): * 2,4820
Zakladni cena upravens [K&/m?) = 3 378,58



Plp4 cena: 2 064,00 m* * 3 378,58 K&/m® = 6 973 389,12 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokt 5

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 50 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 100/ 150 = 66,7 %

; Koeficient opotfebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
. Nékladov4 cena stavby CSx = 232213858 K&
. Koeficient pp % 0.372
. Cena stavby CS = 863 835,55 K¢&
Hala bez &.p. - zji¥tén4 cena = 863 835,55 K&
Pozemky s halou - rekapitulace
1.1. Pozemky: 129 298,68 K¢&
* Pozemky s halou - zji§tén4 cena celkem = 993 134,23 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemky s halou 993 134 - K¢
1.1. Oceflované pozemky 129 208,68 K&
1.2. Hala bez &.p. 863 836,- K&

=993 134,- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 993 130,- K¢

slovy: Devétsetdevadesatifitisicjednostotiicet K&

A

4.3. Vynosové ocenéni

Vynosové ocetiovani je jednou ze standardnich metod zji§tovani odhadu obvyklé ceny, resp. trni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouZivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uZitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propodet zplisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro€niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%0}

Obecné k metodice ohodnoceni: M

Pfi kapitalizaci trvale dosaZitelného ro&niho vynosu, je moZné si zjednodugené pfedstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které p¥i uloZeni do pen&zniho tistavu, budou troky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.
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Je dilezité si uvEdomit, Ze vynos, a z n§j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupi, tj.
predevsim vysi irokové miry kapitalizace, vyvoj trovné nijemného, cen stavebnich praci, nakladd
na spravu a udrzbu,

Je tedy nutne vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tvahuy, a povaZovat
ji za jeden z podkladii odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, dvodni informace:

Vychazi se z predpokiadu, Ze majitel nemovitost pronajima za u¢elem dosaZeni trvale odéerpatelného
Vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydajli, resp. naklad vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajiméani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."v&&nou rentu” nemovitosti (staveb i pozemkd). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stdvd technickd a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dédna vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "v&&né renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfaddn" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonéent jeji Zivotnosti.

Najemné pro vypocet vynosi:

Pro zjiSt€ni odCerpatelného vynosu je zjidténi a stanoveni najemného podstatnou otdzkou. Zdrojem
prijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Gisté ndgjemné" (z&kladni najemné), bez thrad
za pinéni a sluzby spojené s uZivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stodné,

- elektrickou energii,

- vykony spojl,

- pfipadné dal$i sluzby sjednané individualng,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorb& vynosu.

Vzhledem k tielu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadfeni vynosové hodnoty ‘mutné uvaZovat s nadjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavee na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti,
Plochy vyuzZitelné k prondjmu:

Na zdklad€ priizkumu a zji§téni, je po zvaZeni viech vy$e uvedenych okolnosti uvazovano ve
vypo&tu vynosové hodnoty s najemnym ve vysi:

Hala bez &p.
skladové a vyrobni prostory 430 m* * 840 K&/m¥/rok

Vypocet roéniho piijmu:
skladové a vyrobni prostory

430 m* * 720 K&/m?/rok K¢ 361 200.00
Celkem K¢ 361 200.00
Odhad ztraty ndjemného % 10.00
Pfijmy celkem (po zapotteni ztrit) K¢ 325 080.00
-4
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Roéni vydaje (naklady):
vynaloZené€ z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani haly.
Zahrnuji:

dafi z nemovitosti (budovy i pozemky)

pojistné budovy (zakl. poj. udalosti)

vytvafeni rezervy na obnovu

bézna Gdrzba a opravy

naklady na spravu

Celkem pausidlné 20 % K¢ 65 016.00

Vypocet ro¢nich vynosi:
Pfijmy z najemného K¢ 325 080.00
Vydaje (naklady) K& 65 016.00
Rodni vynos Ke 260 040.00

O

Vynosova hodnota nemovité véc:

tj. budovy a pozemku, dosaZitelna kapitalizovanim tohoto odCerpatelného roéniho vynosu, ¢ini pfi
urokové mife kapitalizace 8.0 % :

vynosovd hodnota = 260040 *  ceewen = 3250000 K¢

4.4, Oceneéni trzni hodnotou

K analyze zjiténi trzni hodnoty ocefiované nemovité véci v dané lokalité byly jako podklady pouZity
udaje z nabidek z internetovych stranek, vlastni databaze a databaze spolupracujicich odhadct, a dale
realizované prodeje z Cenové mapy OctopusPro:

S ohledem na to, Ze v porovnavaci metodé se nejednd pouze o sjednané ceny, ale také pravé
data z internetovych nabidek, jedna se o trzni hodnetu.

SR e e e e e et

Porovnani nabizenvch prodeji

1. Nemovitost

Obec: Velké Hamry - Bohdalevice
Charakter: vyrobni hala

Nabizen4 cena: 8 200 000,- K¢ (2 730 K&/m?)
Uzitn4 plocha: 3 000 m?

Velikost pozemku: zastavéna plocha

s
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Funk¢ni kotelny s vyménikem pro vyrobu tepla pro ¢ast obce Velké Hamry. Jedna se o budovu
kotelny v KU Velké Hamry a vyménik v KU Bohdalovice. Kotelna je vybavena dvéma modernimi
kotli na biomasu o celkovém vykonu 1 MGW a cely systém je po celkové renovaci. Ke kotelné naleZi
hala o ploSe 700 m2 na zasobu $té€pky a automatizovany podavac. Soucasti prodeje je také vyménik
v nedalekém obytném sidlisti o rozloze 255 m2, veskeré technické vybaveni budov, rozvody a drobny
movity majetek.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - internet - koef 0,90; Lokalita — stejna - koeficient 1,00; Velikost
objektu — podstatné vétdi - koeficient 2,50; Provedeni a vybaveni — podobné - koeficient 1,00;
Celkovy stav — lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku — neni - koeficient 0,95

Celkovy koeficient KC = 1,92 Upraven cena: 5 200 K&/m?

II. Nemovitost

Obec: Prosec nad Nisou

Charakter: vyrobni hala

Nabizen4 cena: 9 500 000,- K& (6 330 K&/m?)
UZitna plocha: 1 500 m?

Velikost pozemku: 1 781 m?

Zdrojem informaci — internet.

Komer¢ni objekt mezi Libercem a Jabloncem n. N.. Uzitna plocha viech pater celkem okolo 1000
m2 + podkrovi. Hlavni budova (zastavéna plocha 240 m2) vhodna pro vyrobw/sklady/show room aj.,
Menéi kiidlo budovy (zastavéna plocha 167 m2) vyuZivano k bydleni femesInikii/kancelate. Dalsi
prldatna budova jsou sklady/garaze. Dle UP $iroka variabilita vyuZiti/vystavby - moZnost vystavby
az 4 patrové budovy + obytné podkrovi. Tedy potencialné moZznost vystavby i bytového domu aj..
InZenyrské sité - napojena elektfina/voda/plyn (kanalizace neni).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - internet - koef 0,90; Lokalita — bliz k dalnici - koeficient 0,95;
Velikost objektu - v&tsi - koeficient 1,80; Provedeni a vybaveni — lepsi - koeficient 0,90; CeJkovy
stav — lepsi — koeficient 0,90; Vliv pozemku - v&tsi — koef 0,95

Celkovy koeficient KC = 1,27 Upravena cena: 8 000 K&¢/m2
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III. Nemovitost

Obec: Rychnov u Jablonce nad Nisou - Pelikovice
Charakter: vyrobni hala

Nabizena cena: 4 099 000,- K¢ (7 930 Kélmz)
Uzitn4 plocha: 517 m?

Velikost pozemku: 2 000 m?

Zdrojem informaci — internet.

Komer¢ni objekt, byvala $kola, nyni rozdé€lena na bytovou jednotku a jednotku dilny nebo
provozovny se zménou uzivani stavby Objekt pro vyrobu a skladovani. Nyni je v objektu
provozovana truhldrna. Samotna nemovitost sestava z 1.PP, kde je kotelna s kotlem na tuha paliva, v
1.NP je centralni chodba, dvé prostorné dilny, vstup do suterénu a schodité do patra domu, ve 2.NP
jsou dve prostorné dilny, jidelna a ve 3.NP se nachazi samostatnd mistnost a dveé odd€lené pidy s
vyskou 2,95 m. V mezipatrech se nachazi WC, koupelna a komora. Objekt je z vetsi ¢asti v pivodnim
stavu, jsou zrekonstruované podlahy, stfe$ni krytina, komin nad stfechou, elektfina, odpady a voda
jsou v plastu. Souéasti prodeje je také pozemek sousedici s budovou, vedeny jako zastavéna plocha
a nadvofi — zbofenisté, o celkové plode 115 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - internet - koef 0,90; Lokalita — bliz k délnici, hor$i dostupnost
- koeficient 1,00; Velikost objektu - podobna - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni — lepsi -
koeficient 0,90; Celkovy stav — v lep§im stavu — koef 0,90; Vliv pozemku - podobny — koef 1,00
Celkovy koeficient KC = 0,77 Upravena cena: 6 100 K¢/m2
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5. ZAVER

Mésto Velké Hamry lezi na severu Cech na jihovychodnim okraji Jizerskych hor, 10 km vychodnd
od okresniho mésta Jablonec nad Nisou a 20 km od krajského mésta Liberec. 3 km severné je mésto
Tanvald.

Nemovitd véc se nachazi v ¢asti obce Bohdalovice, je vzdalena 700 m od centra mésta, kde jsou
obchody, restaurace i1 Ufad, viakova stanice je 1 km, vét§i obanskd vybavenost pak ve 3 km
vzdaleném Tanvaldu, nebo 10 km Jablonci nad Nisou.

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou halu, obdélnikového piidorysu o rozmérech 10 m * 48 m
(podlahova plocha cca 430 m?). Je zd&nd, stfecha ploch4 s krytinou ziejmé plechovou, svody z
pozinkovaného plechu. Vrata plechova, okna z luxfert, vngj$i omitka biizolitova ¢astetn& opadava.
Vnitfni vybaveni nezji§t¢no, pfedpokladam betonové podlahy, bez vytapéni a pfipojku elektra. Hala
byla sou€asti aredlu textilni tovamy, ktera byla uvedena do provozu v roce 1908, uvazuji sta¥i haly
100 let. Z venkovni obhlidky je patrmy zhorSeny stav s nutnosti rozsahlé rekonstrukee. Pristup k
pozemkiim s halou je zajiitén Vécnym biemenem chiize a jizdy. Pozemky p.8. 453/15 a 461 s halou
jsou v Uzemnim planu mésta vedené jako Plochy smiSené vyrobni (SV).

Na pozemcich vazne Zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s., Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, Zastavni pravo exekutorské, Zahajeni exekuce a Exekuéni ptikaz k prodeji,
Rozhodnuti o upadku.

Pistup do objektu nebyl umoZngn, popis a stav objektu je uvaZovan z venkovni obhlidky. Vyméry
jsou odecteny z nahledu katastralni mapy a na zdklad¢ odborného odhadu.

Hodnota stanovena cenou zjisténou neodpovidd hodnoté, kterd by byla dosaZena p¥i prodeji
stejného, popripadé obdobného majetku. Na zéklad€ porovnani vSech inzerovanych 1
zobchodovanych domi s ocefiovanou nemovitosti, s ohledem na ceny z internetu, a na zakladg
zkuSenosti vlastni a spolupracujicich znalcli se situaci na trhu s obdobnymi typy nemovitosti,
v kombinaci s vynosovou hodnotou, odhaduji trZni hodnotu na:

Pozemky s halou ......ccevvvveivenninnnnn, eeeeteertrnererencnsernsnerens 3 100 000,- K¢
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze, ze dne
6.12.2006, pod &.j. Spr. 4131/2005, pro zakladni obor: ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 1269 - 122/22 evidence posudkd.

V Dolnich Bfezanech 08.11.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Kamila Stépankova
Dé&lnicka 390
252 41 Dolni Bfezany

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 1269 - 122/22

pocet stran A4 v piiloze:
Fotodokumentace 1
Vypis z KN
Katastralni mapa
Uzemni plan
Povodiiova mapa
Mapa oblasti
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V¥PIS % KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datw 08,11,2022 13:15:02
Okres: CZ0512 Jablonae nad Hisou Cheo; 563838 Velke Hamry
gBaz.dzemi: 778745 Bohdalovice List viastnictvi: 1171
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné rade

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

lastnické privo
sJM Strojsa Petr a Strojsové Martina, &.p. 667, 46845 Velké 571207/0485
Hamry 675818/1451

BJM = gpoladné jméni manield

2 Nemoviiestd

Fozemiy

Parcela Vymérafm2] Drub pozemku Zpusob wyuiiti Zptsob ochrany

453/15 75 ostatni plocha manipulaéni

plocha
461 492 zastavéna plocha a
nadvori

Souddsti je stavia: bez &p/ée, viroba
Stavba stojl na pozemks p.d.: 461

Bl Vécnd prava slouiici ve prospéch nemovitosti v 83sti B

Typ vetahu

© Véené bfemeno chize a jizdy
podle geom.pl,zak.&, 325-63/2004
Cprdvndni pro
Parcela: 453/15, Parcela: 461
Pavinnost k
Parcela: 453/14, Parcela: 470/1

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - uplatnéd ze dne 21.06,2005. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 28.07.2005.
V-2849/2005-504
Pofadi k datu podle pravni lUpravy uéinné v dobé vzniku prava

£ Vécna préva zatéiujici nemovitosti v Sésti B vieiné souvisejlicich ddain

Tye vetahu

© Zéstavni prave smluvni
k zajisténi:
i) pohledavek vzniklych na zakladé ZajiStované smiouvy nebo v souvislosti s ni,
zejména pohledévek na Ghradu jistin Ovéru a pFfislulenstvi k nim pohledivek na vhradu
smluvnich pokut, odmén, poplatkd a jakychkoli dalfich plateb dle ZajiStované smlouvy
ii} pohledavek na zaplaceni pfipadné ndhrady Skody vzniklé porudenim povinnosti
dinZnika vidi zastavnimu véfiteli a nakladd, které vznikly nebo vzniknou zastavnimu
véfiteli jako disledek porudeni povinnosti DluZnika viéi Zastavnimu véfiteli, pokud jiZ
nejsou zahrnuty v naroku na nahradu Skody nebo piisludenstvi pohledavek uvedenych pod
bedem {i)
iii) pohledavek na vydani hezdivodného obeohaceni dlufnika vznikléhe v souvislosti se
Zajistovanou smlouvou a/ nebe stane-li se nebo ukiZe-li se byt ZajisStovana smlouva
neplatnon
a to jak pohleddvek existujicich, tak i budoucich, ktexé budou vznikat do 31.10.2017 aZ
do celkové vyie takovich budoucich pohledévek CZK 1.336.400,--
Cprdvaéni pro
Raiffaisenbank a.s5., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RE/180: 49240901
Povingost k
Parcela: 461

.

Fatastzslai fad preo Liborocky koaj, Hoetastoalnd pzevsviied Jablonot nad MNisews, ksl
Hsreana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2022 13:15:02

Okres: CZ20512 Jablonec nad Nisou Ober: 563838 Velké Hamry
wat.azemi: 778745 Eohdalovice List viastnictvi: 1171
V kat. Gzemi isou pozemky vedeny v Gedné Giselne Zads

Typ vztahu

Listina Smlouva ¢ zEizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 770/11274/07/8ME/PR/ZN/01 ge
dne 31.08.2007. Pravni GSinky vkladu prava ke dni 03.09.2007.
V-3943/2007-504
PoFadi k datu podle pravni upravy G8inné v dob& wvanikn priva

o Zégtavni prave z rozhodnuti sprivniho orginu
k zajifténi dafiové pohledavky ve v¥di 122.259 K& a jejich prisludenstvi

Qprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000GG0L-001, vykondva:
Finanéni Gfad pro Liberecky kraj, 1. maje 97/25,
Liberec III-Jefab, 46007 Liberaec

Povinnost k
Parcela: 453/15, Parcela: 461

Listina Rozhodnuti spravce dand o zfizemi zéstavniho prava Finanéni dGfad pro Liberecky
kraj, UzP v Jablonci nad Nisou -1197171/2021 /2604-00540-506054 ze dne
15.09.2021. Pravai Udinky zapisu k okamfiku 16.09.2021 15:18:26. Zépis proveden
dne 12.10.2021; ulefeno na prac. Jablonec nad Nisou

V-6937/2021-504

Fofadi k 16.09,2021 15:18

Souvisejicl zdpisy
Zavazek nezajistit zést, pr. ve vihodnéjdim poFadi novy dluh

Listina Rozhodnuti sprivce dané o zfizeni zéstavniho prava Finandni O¥ad pro
Liberecky kraj, UzP v Jablonci nad Nisou -1197171/2021 /2604-00540-506094 ze
dne 15.09.2021, Pravni 08inky =zdpisu k okamZiku 16,09.2021 15:18:26. Zapis
proveden dne 12.10.2021; uloZeno na prac, Jablonac nad Nisou

V-6937/2021-504
Souvisgiici zdpisy
Zavazek neumofnit zépis nového zast. prava namisto starého

Listina Roghodnuti spriavce dané o zfizeni zdstavniho prava Finanéni G#ad pro
Libexecky kraj, UzP v Jablonci nad Misou -1197171/2021 /2604-00540-5060%94 ze
dne 15.09.2021, Pravni 08inky zdpisu k okamZiku 16.09.2021 15:18:26. Zapis
proveden dne 12.10.2021; uloZeno na prac. Jablonec nad Wisou

V-6937/2021-504

o Z2astavni pravo exekutorské podle § 73a exekufniho Fadu
k zajisténi pohledivky ve vyBi 3.082.654.43 K&
Oprdavnéni pro
IT credit, s.r.o0., Pernercova 502/50, Karlin, 128600
Praha, RG/IC0: 26444437
FPovinnest k
Parcela: 453/1%, Paxcela: 461

Listina Exekugni pEikaz o ziizeni exekutorského zdstavniho pridva na nemovitosti
Exakutorsky Ofad Praha 4 189 EX-3591/2021 -15 ze dne 03.11.2021. Prawvni moc ke
dni 04.11.2021. Privni 4éinky zépisu k okamZfiku 20.06.2022 15:30:50. 2apis
provedsn dne 12.07.2022.

V-4352/2022-504

Porfadi k 20.10.2021 00:00

D Poznémky a dal3i obdobné ddaje

Arovitawtl dsou v nIemRim obvodn, Ve Klereén WyRGRIvH Stdtnl @
Fatastrilni alad oo

rEVH KATagTYN #eiaviy
borocky kraj, Hotasboalnd precovidied Jablenes nad Hisou, kédr S04,

grrana 2
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VYPIS Z KATASTRY NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.311.2022 13:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad MNisou Ohec: 563838 Velké Hamry

1171

Kat.dzeml: 778745 Bohdalovice List viastnicuvi:
V kat. GUzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné Fada

Typ vitahu

o Zahéjeni exekuca

povéfeny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Jifi Leskovian, LL.M, Skolska 38,
110 00 Praha 1

)

Povinnost K

Strojsa Petr, &.p. 667, 46845 Velké Hamry, nr&/1d0:
571207/0485

Listina Vyrozuméni szoudniho exekuteora o zahajeni exekuce 18% FEX 3624/21-12 k 5 EXE-
1005/2021 11 ze dne 1§8.11.2021. Pravni G8inky zapisu k okamZiku 19.11.2021
23:40:59, Zapis proveden dne 23.11.2021; uloZeno na prac. Praha
Z-41267/2021-101
Souvigejict zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Fovinnost &
Parcela:; 453/15, Parcela: 461

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 4 189EX-~
3624/2021 ~16 ze dne 19.11.2021. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 19.11.2021
23:41:01. Zépis proveden dne 30.11.2021; uleZenc na prac. Jablonec nad Nisou

2~3236/2021-504
& Rozhodnuti o tpadku (§ 135 odst. 1 insolvendniho zékona)

Povinnost &

Strojsa Petr, &.p. 667, 46845 Velké Hamry, RC/ICO:
571207/0485

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o Gpadku Krajsky soud v Usti nad Labem ~ pobodka v
Liberci KSLB 87-INS 2441/2022 -A-~29 ze dne 26.04.2022. Pravni 6d&inky =zé&pisu k
ckamZiku 02.06,.2022 13:58:12. Zapis provedan dne 16.08.2022; uloZeno na prac.
Jablonec nad Wison

Z-1854/2022~504

~

¢ Zapséno do scupisu majetkové podstaty (zak. &, 182/2006 Sb.)
Povinnost k

Parcela: 453/15, Paxcela: 461

Listina Ohladeni insolvenéniho sprivece o zapisu nem. deo soupiszu majet. podst.(§224
z.8.182/2006 Sb) ze dne 12.05.2022 a doplnéni ze dne 09.07.2022, Pravni ddinky
zdpisu k ckamZiku 02.06,.2022 13:58:12. Zapis proveden dne 16.08.2022,

Z2-1854/2022-504

Plomby a uporornénl - Bez zapisu

; i Nabywvacl tituply a jiné podilady zdpisu

istinag

o Smlouva kupni ze dne 30.01.2015. Prawvni uéinky zéapisu k okamZike 02,02.2015 11:58:42.
2apis proveden dne 29,09,2015,
V-65753/2015-504
Pro: Btrojsa Petr a Strojsova Martina, &.p. 667, 46845 Velké Hamry RC/ICo: 571207/0485
€75819/1451

Nemovizawtt s

¢V RZemnim GOVody, e RTerem vyHondva S04Tal apravy gavagrry nasovirosci oR
Hataniraini afad pee Libogeoky hral, Ratasboalnd poocovidtd Jablonec sad Nisou, kEsdr 504,
srrana 3

- 18 -




vYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2022 13:15:02

Qkres: CZ0512 Jablonec nad Hisou Checs 563838 Velkéd Bamry
i: 778745 Bohdalovice List wlastnictvi: 1171
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v judné &iselné Eadé

2

Vazzah bonltovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitesti Jsou v Uzemnim obvodu, ve Kferém vykondvd stdrni sprdva katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovifté Jablonec nad Nisou, kod: 504.

Vyhotovil: Vyhotaveno: §8.11.2022 13:30:22
Cezky (fad zeméméFicky 3 katastrdlni - SCO
Vyhotoveno ddlkovym piistupem

Poddpis, razitko:

poudent: UGdaje katastru lze uZit pouze k 0felilm uvedenym v 5 1 odst. 2 katvastralaihe zdkona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze spracovavat pouze pil splnéni podminek shecného nafizent
éi%% ¢ ochrané oscboich tdajl. Podeobnesti viz htop://fwww.cuzk.cz/.

%

S IDORET ek VouTemnls obvedd, ve Brereém wyiondvd Srdinl sprdvil Aatasrry aemovitesni <R
fataslealini afad ore Liberecky kraj, Hatastzalnl procovidud Jablores ood Nosou, ko

strana 4

€
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prava o nebezpeéi povodné éap

Parcela Kraj: Liberetky kray Katastraini izemi: Bohdalovice
Okres: Jablone: nad Nisou Parcela: 461
Obec: Velké Hamry Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zona pro vybranou parcelu

zona s nizkym nehezpeditn vyskytu povodné; zaplavy.

Doplaujici informace

Souradnice S-ITSK: X: -670441 Y: -G82262

Souradnice GPS: N: 50742'49,65" F: 15°19°6,65"

Kod parcely 1160277504 (dle registru RUJAN)

Presnost: parcela byla zamérena s piesnosti na definiéni bod

Bohdze

- §E

Copvnght & 2022 CEDA Maps 4. 5.

Vysvétlivky pajmi

Na zakladé vyhodnoceni vSech aspektl jsou defimovany 4 tanfni povodiové 2ony podie miry nebezpeli vyskytu povodan

th'ma 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zana 2 ~ zona s nizkym nebezpecim vyskyiv povodné/ zaplavy.

mlm:a 3 - zona se stiednim nebezpedim vyskytu povodnés Zaplavy,

.Zéna 4 - z0na s vysokym nebezpedim vyskytu povodne/ zaplavy.

Souradnice S-ITSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeucky soufadnicovy systém poulivany v R

Kod parcely - predavac kéd parcely dle registry RUIAN

Poskytovatei sluZby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informaci na www.infermap.cz.

INTERIVAP

W taka retwrwnine macanad 1
cchrany cacbnich Zial - pin

12 AMY GENIFINYM TIRGM b 040 vy haanocan: Boyarmach nekazaRe 3 nejecu
azeni e
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Mapa oblasti
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