ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 030009/2024

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek p.¢. 760/3 jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 667 a pozemky p.C. 757/4, 757/5, 758, 759,
760/2 a 760/4 v k.. a obci Velké Hamry

Znalec: Ing. Kamila Stépankova
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Jankovcova 1518/2
170 00 Praha 7
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Podle stavu ke dni: 03.04.2024 Vyhotoveno: V Dolnich Biezanech 03.04.2024



1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny jako podklad pro insolven¢ni fizeni

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 31.8.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z katastru nemovitosti ze dne 3.4.2024

- kopie katastralni mapy z internetu

- ODHAD ¢. 271/1/2021/AR ze dne 2.7.2021

- Znalecky posudek ¢. 050278/2024 ze dne 1.9.2023

- udaje z aplikace Cenové mapy — Octopus Pro

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Velké Hamry, k.0. Velké
Hamry

Adresa nemovité véci: Velké Hamry 667, 468 45 Velké Hamry

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

Dokumentace a skutecnost

Stav objektu je uvazovan ke dni 31.8.2023, kdy byl umoZznén ptistup do objektu vlastnikem panem
Petrem Strojsou. Nebylo ale umoznéno pofidit fotodokumentaci interiéru. Vyméry jsou odeéteny z
nahledu katastralni mapy a na zdkladé odborného odhadu. Skute¢nd zastavéna plocha neodpovida
zékresu v katastralni map¢.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha ostatni plocha ] orna pida
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: X RD O byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: ¥l bytova zona O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni

Piipojky: (Xl / O voda / O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
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Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnénd komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
549 Liberecky kraj

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 severné je mésto
Tanvald.

Dum se nachdzi na okraji obce, je vzdaleny 700 m od centra mésta, kde jsou obchody, restaurace i
ufad, vlakova stanice je 400 m, vétSi obCanska vybavenost pak ve 3 km vzdaleném Tanvaldu, nebo
10 km Jablonci nad Nisou.

Rodinny diim je samostatné stojici, podsklepeny (diim je ve svahu, suterén je z vychodni strany
pfistupny z terénu pres garaze), jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Je napojen na obecni
vodovod, odpad do vlastni COV se vsakovaci jimkou a elektro. Vytapéni domu je Gstiedni
tepelnym cerpadlem, ve velkém obyvacim pokoji spojeném s otevienou kuchyni je krb. Dim je
zdény, stfecha sedlova, krytina taskova. Vnitini vybaveni standardni, stropy rovné s omitanym,
nebo dievénym podhledem, podlahy plovouci a z keramické dlazby, okna dfevénd vakuova, linka s
vestavénymi spotiebiCi. Vice socialnich zatizeni standardniho vybaveni. Stati 19 let, dim je velmi
dobrém stavu odpovidajici bézné udrzbé, na nékterych mistech opadava venkovni omitka.
Ptislusenstvi tvoii zpevnéné plochy, dievény altan, oploceni, ptipojky elektra, vody a kanalizace z
COV se vsakovaci jimkou.

Diim je vicegeneracni se dvéma byty - 1+1 s vlastnim vchodem a 7+1 (v podkrovi ¢tyfi pokoje s
vlastnim koupelnou s WC), v suterénu pak garaze a technické zidzemi. Obytna plocha cca 450 m?
+ garaze a technicky suterén.

Pozemky p.c. 757/4, 759, 760/2 a 760/3 s rodinnym domem jsou v uzemnim planu mésta vedené
jako Plochy bydleni - Rodinné domy (RD), pozemky p.¢. 757/5 a 758 jako Plochy zemé&d¢€lské -
trvalé travni porosty (NZ) a pozemek p.¢. 760/4 jako Plochy vefejnych prostranstvi - vefejna zelen
(V2).

Ocenéni je provedeno ve stavu objektu ke dni 31.8.2023, v cenach ke dni zpracovani ocenéni, tedy
3.4.2024.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentaf: Skute¢na zastavéna plocha neodpovida zdkresu v katastralni mapé.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovdna v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentat: Zastavni pravo ve prospéch Komercéni banky a I.T. credit s.r.o.
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3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢&.p. 667
2. Pozemky (p.C. 757/4, 757/5, 758, 760/4)

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky s rodinnym domem

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 760/3 jehoz soucasti je rodinny diim €.p. 667 a
pozemky p.C. 757/4, 757/5, 758, 759, 760/2 a 760/4 v k.\1. a obci
Velké Hamry

Adresa pfedmétu ocenéni: Velké Hamry 667
468 45 Velké Hamry

LV: 1200

Kraj: Liberecky

Okres: Jablonec nad Nisou
Obec: Velké Hamry
Katastralni Gizemi: Velké Hamry
Pocet obyvatel: 2717

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 557,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ] 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a ] 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * Op = 777,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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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 provadeji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti 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 I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivu | 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni I 1,00
a zékladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt=Ps*P;*Pg*Po* (1 + ¥ P;)=0,800

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1 + > Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovéni na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,01

dostupnost centra obce



8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho 1 0,00

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vliva | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=1,060

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

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,848
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,060

1. Pozemky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi
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 zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni (Ké/m?] Index  Koef. K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 777,- 1,060 823,62



Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 759 127 823,62 104 599,74
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 760/2 866 823,62 713 254,92
plocha
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 760/3 343 823,62 282 501,66
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 1336 1100 356,32

1.2. Rodinny diam ¢.p. 667

Rodinny dim je samostatné stojici, podsklepeny (dim je ve svahu, suterén je z vychodni strany
ptistupny z terénu pies gardze), jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Je napojen na obecni
vodovod, odpad do vlastni COV se vsakovaci jimkou a elektro. Vytapéni domu je tstiedni z vlastni
vymeénikové stanice. Vnitini vybaveni uvazuji standardni. Stafi 17 let, uvazuji dobry stav
odpovidajici bézné udrzbé, na nékterych mistech opadava venkovni omitka.
PiisluSenstvi tvofi zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky elektra, vody a teplovodu, vyménikova
stanice, COV se vsakovaci jimkou.
Dim je vicegeneracni dvéma byty - 1+1 s vlastnim vchodem a 7+1, v suterénu pak gardze a
technické zazemi. Obytna plocha cca 450 m? + garaZze a technicky suterén.
Dispozice:
1.PP - garaze, sklad, dilna, vyménikova stanice, chodba, hobby studio, sklad
1.NP - zadvefi, hala se schody, byt 1+1 se socidlnim zafizenim s vlastnim vchodem,

obyvaci pokoj s jidelnou a kuchyni, spiz, pokoj, zimni zahrada
Podkrovi - chodby, loznice, balkon, koupelna, WC, pradelna, pokoj, chodba, 3 * pokoj,

vzdy se socialnim zatizenim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typD

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.NP
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 390,00 2,80m

1.NP 370,00 2,85m

Podkrovi 310,00  2,35m
1 070,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP LPP (390)%(2,80) = 1092,00
NP 1.NP (370)*(2.85) = 1054.50
Z  Podkrovi (310)*(2,35) = 728,50
Obestavény prostor - celkem: 2 875,00 m®



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady zékladova deska s izolaci S 100
2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy keramické MIAKO s betonovou S 100

mazaninou, dievény podhled
4. Stiecha drevény krov, sedlova stiecha s arkyfi S 100
5. Krytina betonova taska S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné Stukové S 100
8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou S 100
9. Vn¢jsi obklady kamenné a dievéné S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody dieveéné S 100
12. Dvete drevéné S 100
13. Okna plastova, difevéna S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéna plovouci podlaha S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody plastové trubky S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi do vlastni COV S 100
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou S 100
deskou

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout N 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni krb S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([3;()5]‘[ Koef. g‘gag(f(rili}l/
1. Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Strecha S 4,20 100 1,00 4,20
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40
8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vn¢jsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30



15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40

16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00

18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50

19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80

20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

24. Vnitini vybaveni N 5,00 100 1,54 7,70

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podilt 102,20
Koeficient vybaveni Ka: 1,0220
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?®): = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0220
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0830
Zakladni cena upravena [K&/m®) = 6 585,23
Pln4 cena: 2 875,00 m®* 6 585,23 K&/m® = 18932536,25 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 19 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 71 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 19/90 =21,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 21,1 % / 100) * 0,789
Nakladova cena stavby CSn = 14 937 771,10 K¢&
Koeficient pp * 1,060
Cena stavby CS = 15 834 037,37 K&
Rodinny diim €.p. 667 - zjiSténa cena = 15 834 037,37 K¢é

Pozemky s rodinnym domem - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Pozemky s rodinnym domem - zjiSténa cena celkem

2. Pozemky (p.c. 757/4, 757/5, 758, 760/4)

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

1100 356,32 K¢

= 16 934 393,69 K¢



Index omezujicich vlivii pozemku

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

i=1

Celkovy index I =11 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Zﬁg'/gf;]la Index  Koef. Lfgc /(r:s%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 777,- 1,060 823,62
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 757/4 100 823,62 82 362,-
Stavebni pozemek - celkem 100 82 362,-

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemk

Zatiidéni Z[aIl<<(1V:./rcf2r]1a Koeficienty  Index P Index T Uprava Lflpgé /(rﬁzn]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 777,- 0,04 31,08
Typ Nazev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina  757/5 58 31,08 1 802,64
plocha
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina 758 93 31,08 2 890,44
plocha
§ 9 odst. 6 ostatni plocha - jina  760/4 306 31,08 9510,48
plocha
Jiné pozemky - celkem 457 14 203,56
Pozemky (p.¢. 757/4, 75715, 758, 760/4) - zjisténa cena celkem = 96 565,56 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky s rodinnym domem

Ocenovana nemovita véc
UZzitna plocha: 450,00 m?
Plocha pozemku: 1 336,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Dolni Rokytnice
Popis: Rodinny dim z roku cca 2011, dfevostavba. Vklad do KN: V-219/2024-608 dne
17.1.2024
Pozemek: 1 972,00 m?
Utzitna plocha: 265,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nema gardz a lozné prostory jako o
ocenovany 1,10 Zdroj: Octopus-Pro
K5 Celkovy stav - mladsi 0,90
K6 Vliv pozemku - neni 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 000 000 265,00 45 283 0,89 40 302
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Zelezny Brod
Popis: Rodinny dim z roku cca 2015, zdény. Vklad do KN: V-4815/2023-504 dne
2.10.2023
Pozemek: 2 840,00 m?
UZitna plocha: 240,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,95 I
K4 Provedeni a vybaveni - uvazuji podobné 1,00 S Sk
K5 Ce.lkovy stav - mlad’51 0,90 Zdroj: Octopus-Pro
K6 Vliv pozemku - neni 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
11 900 000 240,00 49 583 0,77 38179
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Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Desna, ul. Na Malé Strané
Popis: Rodinny dim zdény, s fungujicim penzionem. Vklad do KN: V-2838/2023-504 dne
5.6.2023
Pozemek: 1542,00 m?
UZitna plocha: 242,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - podobna 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni - uvazuji podobné 1,00 S -
K5 Celkovy stav - uvazuji podobny 1,00 Zdroj: Octopus-Pro
K6 Vliv pozemku - neni 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

10 000 000 242,00 41 322 0,90 37 190
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 37 190 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 38 557 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 302 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérné jednotkova cena 38 557 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 450,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 17 350 650 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Pozemky s rodinnym domem 16 934 394,- K¢
1.1. Oceniované pozemky 1100 356,32 K&
1.2. Rodinny dim ¢.p. 667 15 834 037,- K¢
=16 934 394,- K¢
2. Pozemky (p.¢. 757/4, 757/5, 758, 760/4) 96 566,- K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 17 030 960,- K¢
slovy: SedmnéctmilionttficettisicdevétsetSedesat K¢
Cena zjisténa dle cenového predpisu 17 030 960 K¢

slovy: SedmnactmilioniticettisicdevétsetSedesat K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky s rodinnym domem 17 350 650,- K¢
Porovnavaci hodnota 17 350 650 K¢
Obvykla cena 17 650 000 K¢
slovy: Sedmnactmiliontsestsetpadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Dum se nachézi na okraji obce, je vzdaleny 700 m od centra mésta, kde jsou obchody, restaurace i

ufad, vlakova stanice je 400 m, vétsi obcanskd vybavenost pak ve 3 km vzdaleném Tanvaldu, nebo
10 km Jablonci nad Nisou.

Stav objektu je uvazovan ke dni 31.8.2023, kdy byl umoznén ptistup do objektu vlastnikem panem
Petrem Strojsou. Nebylo ale umoznéno poiidit fotodokumentaci interiéru. Vymeéry jsou odeéteny z
nahledu katastralni mapy a na zéklad¢ odborné¢ho odhadu.

Rodinny diim je samostatné stojici, podsklepeny (diim je ve svahu, suterén je z vychodni strany
pfistupny z terénu pres garaze), jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi. Je napojen na obecni
vodovod, odpad do vlastni COV se vsakovaci jimkou a elektro. Vytapéni domu je Gstiedni
tepelnym cerpadlem, ve velkém obyvacim pokoji spojeném s otevienou kuchyni je krb. Dim je
zdény, stfecha sedlova, krytina taskova. Vnitini vybaveni standardni, stropy rovné s omitanym,
nebo difevénym podhledem, podlahy plovouci a z keramické dlazby, okna dfevéna vakuova, linka s
vestavénymi spotiebiCi. Vice socialnich zatizeni standardniho vybaveni. Stati 19 let, dim je velmi
dobrém stavu odpovidajici bézné udrzbé, na nékterych mistech opadavd venkovni omitka.
Ptislusenstvi tvoii zpevnéné plochy, difevény altan, oploceni, ptipojky elektra, vody a kanalizace z
COV se vsakovaci jimkou.

Dim je vicegeneraéni se dvéma byty - 1+1 s vlastnim vchodem a 7+1 (v podkrovi tii pokoje s
vlastni koupelnou s WC), v suterénu pak garaze a technické zadzemi. Obytna plocha cca 450 m? +
280 m? garaze a technicky suterén.

Pozemky p.¢. 757/4, 759, 760/2 a 760/3 s rodinnym domem (celkova plocha 1 336 m?) jsou v
uzemnim planu mésta vedené jako Plochy bydleni - Rodinné domy (RD), pozemky p.¢. 757/5 a 758
jako Plochy zeméd¢lské - trvalé travni porosty (NZ) a pozemek p.C. 760/4 jako Plochy vefejnych
prostranstvi - vetejna zelet (VZ).

Na zékladé¢ porovnani vSech zobchodovanych domul s ocefiovanou nemovitosti, s ohledem na
polohu a stav nemovité véci, a na zdklad¢ zkuSenosti vlastni a spolupracujicich znalcii se situaci na
trhu s obdobnymi typy nemovitosti, odhaduji obvyklou cenu nemovité véci na:

Pozemky p.¢. 759, 760/2 a 760/3 s rodinnym domem ¢&.p. 667.......... 17 350 000,- K¢

Pozemek p.¢. 757/4 je v UP mésta vedeny jako Plochy bydleni, tento pozemek ocefiuji cenou 2 000
K¢&/m? Pozemky p.¢. 757/5 a 758 vedené jako Plochy zemédélské a pozemek p.&. 760/4 jako
Plochy vetejnych, ocefiuji cenou 200 K&/m?,

Pozemky p.¢. 757/4, 757/5, 758 a T60/4  ...ccevvvviveniieininiieinininennnes 290 000,- Ké
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5. ZAVER

Ocenéni je provedeno ve stavu objektu ke dni 31.8.2023, v cenach ke dni zpracovani ocenéni, tedy
3.4.2024.

Obvykla cena 17 650 000 K¢

slovy: Sedmnactmiliontsestsetpadesattisic K¢

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né Gctuji dokladem ¢. 1436 - 33/24.

Prohlaseni znalce

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v 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 c¢islem 030009/2024.

V Dolnich BfeZanech 03.04.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Kamila St&pankova
Délnicka 390
252 41 Dolni Btezany
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 030009/2024

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace
Vypis z KN
Katastralni mapa
Uzemni plan
Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 11:15:02
Okres: C20512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.ltzemi: 778753 Velké Hamry List wvlastnictvi: 1200

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opradvnény Identifikdtor Podil

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

SJM = spolecéné jméni manzelu

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpusob ochrany
757/4 100 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
757/5 58 ostatni plocha jina plocha
758 93 ostatni plocha jina plocha
759 127 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
760/2 866 ostatni plocha jina plocha
760/3 343 zastavéna plocha a
nadvori
Souc¢dsti je stavba: Velké Hamry, &.p. 667, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 760/3
760/4 306 ostatni plocha jina plocha
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C Veécné prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B vCetné souvisejicich Gdaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi vesSkerych budoucich pohledavek ze smlouvy o uvéru, znéjici na jistinu v
Castce Ké 3.990.000,- a prisluSenstvi s fadnou konecnou splatnosti dne 25.12.2024
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na prikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Parcela: 759, Parcela: 760/2, Parcela: 760/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. reg.c¢.058203610168 ze dne
28.08.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 28.08.2003.
V-2775/2003-504
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
A) pohledavky ve vysi K¢ 700.000,- s prisluSenstvim a budouci pohledavky do celkové
vySe K& 244.000,-, vzniklé do 25.12.2022
B) budouci pohledavky do celkové vysSe K& 78.050,-, vzniklé do 25.12.2022

Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na ptikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054

Povinnost k
Parcela: 759, Parcela: 760/2, Parcela: 760/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 10000134897 ze dne

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni (fad pro Liberecky kraj, Katastradlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 11:15:02
Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.lzemi: 778753 Velké Hamry List vlastnictvi: 1200

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

07.12.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 10.12.2007.

V-5601/2007-504
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavky ze smlouvy o uvéru ve vysi Ké 5.000.000,-- a prislusSenstvi
- budoucich pohledavek dle ¢l. I. zastavni smlouvy pism., b),c),d) do vysSe K¢
5.000.000,--, které vzniknou do 29.6.2036

Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 26444437

Povinnost k

Parcela: 757/4, Parcela: 757/5, Parcela: 758, Parcela: 759, Parcela: 760/2,
Parcela: 760/3, Parcela: 760/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ¢&. 1141/16/5655 ze dne
29.06.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 30.06.2016 12:03:16. Zapis proveden
dne 28.07.2016.
V-4621/2016-504
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
ze dne 21.06.2021. Pravni Gcéinky zapisu k okamziku 24.06.2021 09:10:00. Zapis
proveden dne 26.07.2021.
V-4682/2021-504
Poradi k 30.06.2016 12:03

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotr. Gvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapocdeti vykonu zast. prava dle zak. o
spot¥. Gvéru IT credit, s.r.o. ze dne 02.07.2021. Pravni uéinky zéapisu k
okamziku 07.07.2021 08:45:00. Zapis proveden dne 29.07.2021; uloZeno na prac.
Jablonec nad Nisou

2-1838/2021-504

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavky ze smlouvy o uvéru ve vysSi K¢ 8.000.000,-- a prisluSenstvi
- budoucich pohledavek dle ¢l. I. zastavni smlouvy pism., b),c),d) do vysSe K&
8.000.000,--, které vzniknou do 5.9.2037

Opravnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 26444437

Povinnost k

Parcela: 757/4, Parcela: 757/5, Parcela: 758, Parcela: 759, Parcela: 760/2,
Parcela: 760/3, Parcela: 760/4

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1582/17/5655 ze dne
05.09.2017. Pravni G¢inky zapisu k okamZiku 05.09.2017 14:05:34. Zapis proveden
dne 04.10.2017.
V-5453/2017-504
Listina Souhlasné prohlasSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 21.06.2021. Pravni aéinky zapisu k okamzZiku 24.06.2021 09:10:00. Zapis
proveden dne 26.07.2021.

Nemovitosti jsou v uzemnim ob 1, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR

5té Jablonec nad Nisou, koéd: 504.

Katastradlni Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pra

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 11:15:02

Okres: C20512 Jablonec nad Nisou

Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.luzemi: 778753 Velké Hamry List wvlastnictvi: 1200
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

V-4682/2021-504
Poradi k 05.09.2017 14:05
Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. uvéru IT credit, s.r.o.

ze dne 02.07.2021. Pravni uéinky zéapisu k
okamziku 07.07.2021 08:45:00. Zapis proveden dne 29.07.2021; ulozZeno na prac
Jablonec nad Nisou

Z-1838/2021-504
D

Poznamky a dalsSi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. et Mgr. Ji¥i 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 zahdjeni exekuce 189 EX 3624/21-12 k 5 EXE-

1005/2021 11 ze dne 18.11.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 19.11.2021
23:40:59. Zapis proveden dne 23.11.2021; uloZeno na prac. Praha

2-41267/2021-101
Souvisejici zdpisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 757/4, Parcela: 757/5, Parcela: 758, Parcela: 759, Parcela: 760/2,
Parcela: 760/3, Parcela: 760/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad 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

Zz-3236/2021-504
o Rozhodnuti o dpadku (§ 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 - pobo&ka 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; ulozZeno na prac
Jablonec nad Nisou

Z-1854/2022-504
o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
Povinnost k

Parcela: 757/4, Parcela: 757/5, Parcela: 758, Parcela: 759, Parcela: 760/2,
Parcela: 760/3, Parcela: 760/4

Listina Ohlaseni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni 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 03.04.2024 11:15:02
Okres: C20512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.luzemi: 778753 Velké Hamry List wvlastnictvi: 1200

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

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.
Z-1854/2022-504

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva o rozSifeni SJM ze dne 23.09.2005. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 03.10.2005.

V-3840/2005-504

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

o Smlouva kupni ze dne 02.04.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 23.04.2008.
V-1897/2008-504

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

o Smlouva kupni ze dne 24.03.2010. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 29.03.2010.
V-1132/2010-504

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

o Smlouva kupni ze dne 09.09.2010. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 23.09.2010.
V-3768/2010-504

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

o Smlouva kupni 4780/ULB/2015 ze dne 24.08.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.10.2015
15:38:01. Zapis proveden dne 18.11.2015.

V-7714/2015-504

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

F Vztah boniteovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
757/4 83544 100
759 83544 127

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.04.2024 11:15:02

Okres: C20512 Jablonec nad Nisou Obec: 563838 Velké Hamry
Kat.lzemi: 778753 Velké Hamry List vlastnictvi: 1200

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kod: 504.

Vyhotovil:
Cesky tfad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pifistupem

Vyhotoveno: 03.04.2024 11:23:50

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané oscbnich Udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni (fad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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