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1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny jako podklad pro insolvenc¢ni fizeni

1.2. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 03.08.2023 za piitomnosti pana Strojsy a pana Hurky.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 12.07.2023

- kopie katastralni mapy z internetu

- udaje z aplikace Cenové mapy — Octopus Pro

- Znalecky posudek ¢. 1269-122/22 ze dne 8.11.2022

- skutecnosti a vymeéry zjiSténé na misté

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 461 jehoZz soucasti je hala bez ¢.p. a pozemek p.€.
453/15 v k.. Bohdalovice a obci Velké Hamry

Adresa predmétu ocenéni: Bohdalovice
468 45 Velké Hamry

LV: 1171

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou

Obec: Velké Hamry

Katastralni uzemi: Bohdalovice

Pocet obyvatel: 2 637

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 682,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1A% 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
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kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitfena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 759,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
SIM Strojsa Petr a Strojsova Martina, Velké Hamry 667, 46845 Velké Hamry, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Piistup do objektu byl umoznén vlastnikem panem Petrem Strojsou, nebylo ale umoznéno potidit
fotodokumentaci interiéru. V posudku jsou pouzity fotografie zaslané Znaleckou a poradenskou
kancelafi s.r.o mailem dne 12.7.2023.

Celkovy popis nemovité véci

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

Nemovita véc se nachazi v ¢asti obce Bohdalovice, je vzdalend 700 m od centra mésta, kde jsou
obchody, restaurace i uUfad, vlakova stanice je 1 km, vétSi obCanska vybavenost pak ve 3 km
vzdaleném Tanvaldu, nebo 10 km Jablonci nad Nisou.

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou halu, obdélnikového ptiidorysu o rozmérech 10 m * 48 m.
Je zdéna, stiecha plocha s krytinou ziejmé plechovou, svody z pozinkovaného plechu. Vrata
plechova, okna z luxferti, vnéjsi omitka bfizolitova Castecné opadava. Podlahy betonové, omitky
hrubé, z ¢asti chybi, stropni zatfivky. Objekt je nevytapeny, bez rozvodi vody a kanalizace, je
zavedena pouze ptipojka elektra z vedlejsiho objektu, vlastni odbérné misto neni. Hala byla soucasti
arealu textilni tovarny, ktera byla uvedena do provozu v roce 1908, uvazuji stafi haly 100 let. Stavba
uvnitf udrZzovana, z venku opadavd omitky, do konstrukci obvodovych zdi zatékd. Piistup k
pozemkiim s halou je zajistén Vécnym bifemenem chiize a jizdy. Pozemky p.C. 453/15 a 461 s halou
jsou v izemnim 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 piikaz k prodeji,
Rozhodnuti o upadku.

3.2. Obsah

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



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

W

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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
vyhlagky 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. a ¢. 337/2022
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,02
nabidka

2. Vlastnické 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (4zemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=0,704

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=0,931
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivi II 0,00

7

Index polohy Ir=P; * (1 + > Pi)=0,400

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,282
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,372

1. Pozemky s halou

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

Index polohy pozemku Ir = 0,400

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

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

6
Index omezujicich vlivii TIo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 0,931 * 1,000 * 0,400 = 0,372

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]




§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 759,- 0,372 282,35
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 453/15 75 282,35 21 176,25
manipulacni plocha

§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 461 492 282,35 138 916,20
nadvofi

Stavebni pozemky - celkem 567 160 092,45

1.2. Hala bez ¢.p.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: E. primysl (bez jetabovych drah)
Svisla nosné konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 48,00*10,00 = 480,00
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. L
Podlazi - Soudin

plocha vyska

1.NP 480,00 m? 430m 2 064,00
Soucet 480,00 m> 2 064,00
Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 064,00 / 480,00 =430m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 480,00/ 1 = 480,00 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (48,00%10,00)*(4,30) = 2 064,00 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP 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) 5
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. min. 29 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
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4. Krov, stfecha sttecha plocha S 100
5. Krytiny stfech ziviéna S 100
6. Klempifiské konstrukce pozinkovany plech (zlaby a svody) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii btizolitové omitky S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody kovové S 100
11. Dvete kovové S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna ocelova S 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienickd vybaveni chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. gl%r.a;c?crlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,40 100 1,00 9,40

2. Svisl¢é konstrukce S 20,30 100 1,00 20,30

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

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

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90

9. Vnitini obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody S 0,80 100 1,00 0,80

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 2,30 100 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 C 0,90 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 0,80 100 0,00 0,00

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 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 87,10
Koeficient vybaveni Ku: 0,8710
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 9) [K&/m?]: = 1 620,-
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 K4 (dle vypoctu): * 0,8710
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3733,39
Pln4 cena: 2 064,00 m® * 3 733,39 K&/m® = 7705 716,96 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roka 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokd
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 150 = 66,7 %
Koeficient opottebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSn = 2 566 003,75 K¢
Koeficient pp * 0,372
Cena stavby CS = 954 553,40 K¢
Hala bez ¢€.p. - zjisténa cena = 954 553,40 K¢
Pozemky s halou - rekapitulace

1.1. Pozemky: 160 092,45 K¢

Pozemky s halou - zjiSténa cena celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

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

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JedenmilionjednostoctrnacttisicSestsetpadesat K¢

= 1 114 645,85 K¢

1 114 646,- K¢

160 092,45 K¢

954 553,- K&

=1 114 646,- K¢

1 114 646,- K¢

1 114 650,- K¢



4.3. Vynosové ocenéni

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného roéniho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusSené piedstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Zze 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 vstupd, t;.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj Grovné najemného, cen stavebnich praci, nakladd
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladii odhadu obvykl¢ (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, avodni informace:

Vychazi se z pfedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ¢elem dosaZeni trvale od¢erpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil piijml z ndjemného a vydajl, resp. ndkladi vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosovéa hodnota vyjadiuje tzv."vécnou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemkil). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stavd technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfadan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Néajemné pro vypocet vynosii:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou. Zdrojem
pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zdkladni najemné), bez uhrad
za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stocné,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individudlné,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s nijemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
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Plochy vyuZitelné k pronajmu:
Na zakladé prazkumu a zjisténi, je po zvazeni vSech vysSe uvedenych okolnosti uvazovano ve
vypoctu vynosové hodnoty s ndjemnym ve vysi:

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

Vypocet ro¢niho piijmu:
skladové a vyrobni prostory

430 m? * 720 K&/m?/rok K¢ 361 200.00
Celkem K¢ 361 200.00
Odhad ztraty najemného % 10.00
Prijmy celkem (po zapoc¢teni ztrat) K¢ 325 080.00

Roc¢ni vydaje (naklady):
vynalozZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani haly.
Zahrnuji:

dan z nemovitosti (budovy i pozemky)

pojistné budovy (zakl. poj. udalosti)

vytvareni rezervy na obnovu

bézna udrzba a opravy

naklady na spravu

Celkem pausalné 20 % K¢ 65 016.00
Vypocet rocnich vynosi:

Piijmy z najemného K¢ 325 080.00
Vydaje (naklady) K¢ 65 016.00
Ro¢ni vynos K¢ 260 040.00

Vynosova hodnota nemovité véc:

t.j. budovy a pozemku, dosazitelnd kapitalizovanim tohoto od¢erpatelného roéniho vynosu, €ini pfi
urokové mite kapitalizace 8.0 % :

vynosova hodnota = 260040 * ---—-- = 3250000 K¢

4.4. Ocenéni obvyklou cenou

K analyze zjisténi trzni hodnoty ocenované 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. Vzhledem k tomu, Ze za posledni 12 mésicii nejsou
k dispozici prodeje obdobnych nemovitosti, jsou pouzity nabidky z inzerce.
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Porovnani nabizenvch prodeju

1. Nemovitost

Obec: Velké Hamry - Bohdalovice
Charakter: vyrobni hala

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

Velikost pozemku: zastavéna plocha

Funk¢ni kotelna 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 $tépky a automatizovany podavac. Soucasti prodeje je také vymenik 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 vétsi - koeficient 2,50; Provedeni a vybaveni — podobné - koeficient 1,00;
Celkovy stav — lepsi - koeficient 0,90; Vliv pozemku — neni - koeficient 1,00

Celkovy koeficient KC = 2,03 Upravena cena: 5 500 K¢&/m?

II. Nemovitost

Obec: Drzkov

Charakter: vyrobni a skladovaci prostory
Nabizena cena: 1 690 000,- K& (6 760 K¢/m?)
Uzitna plocha: 250 m?

Velikost pozemku: zastavéna plocha

-11 -



Zdroj informace: Sreality

Zdéna dilna s garazi a dalSimi skladovacimi prostory v klidné ¢asti obce Drzkov. Objekt nyni slouzi
v ptizemi jako dilna, sklada se ze dvou velkych mistnosti a jedné mensi s krbem, v nové ptistavbeé
patra momentalné nic neni. Voda zde neni, vede ale v mistni komunikaci, odpad také neni, da se ale
fesit vybiracim septikem. Na plac pied objektem je ziizeno vécné bifemeno piistupu.

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

Celkovy koeficient KC = 0,81 Upravena cena: 5 500 K&/m?

111. Nemovitost

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

Nabizena cena: 3 800 000,- K¢ (7 350 K¢&/m?)
Uzitna plocha: 517 m?

Velikost pozemku: zastavény stavbou

Relia3o 1

il

Zdrojem informaci — internet.

Objekt pro vyrobu a skladovani. Nyni je v objektu provozovéana 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 schodisté do patra domu, ve 2.NP jsou dvé prostorné dilny, jidelna a ve 3.NP se
nachézi samostatnd mistnost a dvé oddélené pidy s vyskou 2,95 m. V mezipatrech se nachazi WC,
koupelna a komora. Objekt je z vétsi ¢asti v plivodnim stavu, jsou zrekonstruované podlahy, stfesni
krytina, komin nad stfechou, elektfina, odpady a voda jsou v plastu. Soucasti prodeje je také pozemek
sousedici s budovou, vedeny jako zastavénd plocha a nadvofi — zbotenisté, o celkové plose 115 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - internet - koef 0,90; Lokalita — bliz k dalnici, hor$i dostupnost
- koeficient 1,00; Velikost objektu - podobné - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni — lepsi -
koeficient 0,90; Celkovy stav — podobny — koef 1,00; Vliv pozemku - podobny — koef 1,00

Celkovy koeficient KC = 0,85 Upravena cena: 6 250 K¢/m2

- 12 -



5. ZAVER

Mzésto Velké Hamry leZi na severu Cech na jihovychodnim okraji Jizerskych hor, 10 km vychodng
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 i ufad, vlakova stanice je 1 km, vétsi obCanska vybavenost pak ve 3 km
vzdaleném Tanvaldu, nebo 10 km Jablonci nad Nisou.

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou halu, obdélnikového ptidorysu o rozmérech 10 m * 48 m
(podlahova plocha cca 430 m?). Je zdénd, stiecha plocha s krytinou zfejmé& plechovou, svody z
pozinkovaného plechu. Vrata plechova, okna z luxferti, vnéj$i omitka bfizolitova castecné opadava.
Podlahy betonové, omitky hrubé, z ¢asti chybi, stropni zafivky. Objekt je nevytapény, bez rozvodi
vody a kanalizace, je zavedena pouze ptipojka elektra z vedlejSiho objektu, vlastni odbérné misto
neni. Hala byla soucasti arealu textilni tovarny, ktera byla uvedena do provozu v roce 1908, uvazuji
stafi haly 100 let. Stavba uvnitt udrzovand, z venku opadava omitky, do konstrukci obvodovych zdi
zatéka. Pristup k pozemkiim s halou je zajistén Vécnym bifemenem chilize a jizdy. Pozemky p.c.
453/15 a 461 s halou jsou v izemnim planu mésta veden¢ jako Plochy smiSené vyrobni (SV).

Na pozemcich vazne Zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s., Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, Zastavni pravo exekutorské, Zahdjeni exekuce a Exekuc¢ni piikaz k prodeji,
Rozhodnuti o upadku.

Piistup do objektu byl umoznén vlastnikem panem Petrem Strojsou, nebylo ale umoznéno pofidit
fotodokumentaci interiéru. V posudku jsou pouzity fotografie zaslané Znaleckou a poradenskou
kancelafi s.r.o mailem dne 12.7.2023.

Hodnota stanovena cenou zjiSténou neodpovida hodnoté, ktera by byla dosaZena p¥i prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku. Na zdklad¢ porovnani vSech inzerovanych i komerénich
nemovitosti s oceiovanou nemovitosti, s ohledem na ceny z internetu, a na zaklad¢ zkusenosti vlastni
a spolupracujicich znalct se situaci na trhu s obdobnymi typy nemovitosti, v kombinaci s vynosovou
hodnotou, odhaduji obvyklou cenu na:

PozemKky s halou ......cccoiviiiiniiiiiiiniiiniiiiiiiiineicenneensenes 3 100 000,- K¢
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https://cs.wikipedia.org/wiki/Majetek

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 1358-67/23.

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 je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 043952/2023.

V Dolnich Bfezanech 07.08.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Kamila Stépankova
D¢lnicka 390
252 41 Dolni Biezany

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 043952/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 2
Vypis z KN 4
Katastralni mapa 1
Uzemni plan 1
Povodniova mapa 1
Mapa oblasti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2023 09:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.dzemi: 778745 Bohdalovice List vlastnictvi: 1171
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prévo

SJM Strojsa Petr a Strojsova Martina, &.p. 667, 46845 Velké 571207/0485
Hamry 675819/1451

SJM = spolecné jméni manzZelu

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany

453/15 75 ostatni plocha manipulaéni

plocha
461 492 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: bez &p/ée, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.C.: 461

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

o Vécné bremeno chize a jizdy
podle geom.pl.zak.&. 325-63/2004
Oprdvnéni pro
Parcela: 453/15, Parcela: 461
Povinnost k
Parcela: 453/14, Parcela: 470/1
Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 21.06.2005. Pravni
ué¢inky vkladu prava ke dni 28.07.2005.
V-2949/2005-504
Pofadi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

C Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vietné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
i) pohledavek vzniklych na zakladé ZajisStované smlouvy nebo v souvislosti s ni,
zejména pohledavek na tthradu jistin Uvéru a pfisluSenstvi k nim pohledavek na thradu
smluvnich pokut, odmén, poplatku a jakychkoli dalSich plateb dle Zajistované smlouvy
ii) pohledavek na zaplaceni pfipadné nahrady Skody vzniklé poruSenim povinnosti
dluznika vaéi zastavnimu véfiteli a naklada, které vznikly nebo vzniknou zastavnimu
vériteli jako dusledek poruSeni povinnosti DluzZnika viéi Zastavnimu véfiteli, pokud jiz
nejsou zahrnuty v naroku na nadhradu Skody nebo prisluSenstvi pohledavek uvedenych pod
bodem (i)
iii) pohledavek na vydani bezduvodného obohaceni dluzZnika vzniklého v souvislosti se
ZajisStovanou smlouvou a/ nebo stane-li se nebo ukaze-li se byt Zajistovana smlouva
neplatnou
a to jak pohledavek existujicich, tak i budoucich, které budou vznikat do 31.10.2017 az
do celkové vyse takovych budoucich pohledavek CZK 1.336.400,--
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Parcela: 461

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2023 09:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry

Kat.tzemi: 778745 Bohdalovice List vlastnictvi: 1171
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 770/11274/07/SME/PK/ZN/01 ze
dne 31.08.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.09.2007.
V-3943/2007-504

Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi darnové pohledavky ve vysi 122.259 K& a jejich prislusSenstvi

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro Liberecky kraj, 1. maje 97/25,
Liberec III-Jerab, 46007 Liberec

Povinnost k
Parcela: 453/15, Parcela: 461

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni urad pro Liberecky
kraj, UzP v Jablonci nad Nisou -1197171/2021 /2604-00540-506094 ze dne
15.09.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 16.09.2021 15:18:26. Zapis proveden
dne 12.10.2021; ulozZeno na prac. Jablonec nad Nisou

V-6937/2021-504

Poradi k 16.09.2021 15:18

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni urad pro
Liberecky kraj, UzP v Jablonci nad Nisou -1197171/2021 /2604-00540-506094 ze
dne 15.09.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 16.09.2021 15:18:26. Zapis
proveden dne 12.10.2021; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
V-6937/2021-504

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni urad pro
Liberecky kraj, UzP v Jablonci nad Nisou -1197171/2021 /2604-00540-506094 ze
dne 15.09.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 16.09.2021 15:18:26. Zapis
proveden dne 12.10.2021; ulozZeno na prac. Jablonec nad Nisou

V-6937/2021-504

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve vysi 3.092.654.43 K¢
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Parcela: 453/15, Parcela: 461
Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 4 189 EX-3591/2021 -15 ze dne 03.11.2021. Pravni moc ke
dni 04.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.06.2022 15:30:50. 2Zapis
proveden dne 12.07.2022.
V-4352/2022-504

Poradi k 20.10.2021 00:00

D Poznamky a dal3i obdobné uddaje

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2023 09:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.uzemi: 778745 Bohdalovice List wvlastnictvi: 1171

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

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

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

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 189 EX 3624/21-12 k 5 EXE-
1005/2021 11 ze dne 18.11.2021. Pravni Géinky zapisu k okamziku 19.11.2021
23:40:59. Zapis proveden dne 23.11.2021; ulozZeno na prac. Praha

Zz-41267/2021-101

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 453/15, Parcela: 461

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 4 189EX-
3624/2021 -16 ze dne 19.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 19.11.2021
23:41:01. Zapis proveden dne 30.11.2021; ulozZeno na prac. Jablonec nad Nisou

2-3236/2021-504

o Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Strojsa Petr, &.p. 667, 46845 Velké Hamry, RC/ICO:
571207/0485

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Usti nad Labem - pobodka v
Liberci KSLB 87-INS 2441/2022 -A-29 ze dne 26.04.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 02.06.2022 13:58:12. Zapis proveden dne 16.08.2022; uloZeno na prac.
Jablonec nad Nisou

2-1854/2022-504

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
Povinnost k
Parcela: 453/15, Parcela: 461

Listina Ohlaseni insolvencéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224
z.¢.182/2006 Sb) ze dne 12.05.2022 a doplnéni ze dne 09.07.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 02.06.2022 13:58:12. Zapis proveden dne 16.08.2022.
2-1854/2022-504

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 30.01.2015. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 02.09.2015 11:58:42.
Zapis proveden dne 29.09.2015.
V-6575/2015-504

Pro: Strojsa Petr a Strojsova Martina, &.p. 667, 46845 Velké Hamry RC/ICO: 571207/0485
675819/1451

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralnl Ofad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2023 09:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.uzemi: 778745 Bohdalovice List vlastnictvi: 1171
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.07.2023 09:24:27
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni — SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rimend Bz il dnesis v seus

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 8.11.2022
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§ Zprava o nebezpeéi povodné cap

Parcela Kraj: Liberecky kraj Katastralni tzemi: Bohdalovice
Okres: Jablonec nad Nisou Parcela: 461
Obec: Velké Hamry Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zdéna pro vybranou parcelu

- zbna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

DoplAujici informace

Soufadnice S-ITSK: X: -670441 Y:-982262

Soufadnice GPS: N: 50°42'49,65" E: 15°19'8,65"

K6d parcely 1160277504 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zamérena s presnosti na definiéni bod

Copyright © 2022 CEDA Maps a.s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovany 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
Dzéna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

zéna 2 — z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

-ZOna 3 - z6na se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

-Zdna 4 - z6na s vysokym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometricke sité katastralni) - geodeticky souradnicovy systém pouzivany v CR
Kod parcely - pfeddvad kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologles, s.r.0. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP

Tanto produke 3 informace obsaiend v mpor!u sloudi pouze jake referanéni materiil. 1 iso Ziva ym trhem k podpofe vyhadnoceni pojistnych nebezpeéi a nejsou
uréeny k vyuditi pro jind GZaly, Podminky uiivini a zdsady ochrany csobnich Gdafd - uplm 2ndni Iu :u.om tdl
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