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ZNALECKY POSUDEK
¢. 53928 /2024

o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 499, véetné soucasti a pfislusenstvi,
vSe v katastralnim tzemi StruZinec u Lomnice nad Popelkou, obci StuZinec, okrese Semily, pro
ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
JUDr. Ing. Petr Kucera
Exekutorsky ufad Kladno
nameésti Starosty Pavla 5
272 02 Kladno
C.j. 150 EX 3438/12

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 18.7.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 24 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poétu 3.

V Ostravé 13.8.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a Gcel

Ocenit nemovité véci jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 499 pro k.. Struzinec u Lomnice nad Popelkou ze dne 28.5.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Ing. Petra Kucery, sp.zn. 150 EX 3438/12-202 o ustanoveni znalce
ze dne 27.6.2024.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena znalcem dne 18.7.2024 za tcasti jednatele dluznika Ing. Josefa
Drytrta.

Doplnujici udaje Ing. Josefa Dytrta.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani nejprve realizované pfevody obdobného majetku
(komercni nemovitosti, arealy), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz
eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna c¢ast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi
z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto
nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz
vychazi z kupnich smluv. Dale znale pouzil 1 realitni inzerci. Znalec nemohl ovéfit informace v realitni
inzerci. Znalec pfedpoklada, ze udaje z realitni inzerce jsou pravdivé.

Rovnéz tak znalec pfedpoklada, ze tdaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a
spravné. Znalec nemohl ovéfit nékteré udaje poskytnuté zastupcem dluznika. Znalec pfedpoklada, Ze
poskytnuté udaje jsou pravdivé.

Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni adaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 499 uveden:
DYREMA, s.t.0., IC: 64827852

Omezen{ vlastnického prava

Typ
Zastavnl pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

blize viz 11" ve vereiném rejstiiken

Na dotaz znalce, zda jsou nemovité véci pronajaty, jednatel dluznika sdélil, Ze nékteré prostory (byty a
skladové prostory) jsou pronajaty tietim osobam. Vétsina prostor slouzi k vlastni podnikatelské
¢innosti. Najemn{ smlouvy vsak nebyly znalci pfedlozeny.



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovitych véci

Nazev: Komercni (vyrobni) areal na LV 499
Adresa: Struzinec ¢.p. 60

Okres: Semily

Obec: Struzinec

Katastralni izemdf: Struzinec u Lomnice nad Popelkou

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Semily, v obci Struzinec, pfi severnim okraji zastavéného
uzemi obce, cca 100 m od zastavky autobusu ,,Struzinec, U Rybnika®. Okolni zastavbu tvoii zastavba
objektt individuilniho bydleni. Pfistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.c. 1883/5  (ve vlastnictvi
obce Struzinec). V obci Struzinec je k dispozici pouze minimalni obcanska vybavenost, vzdalenost do
centra obce je cca 1,5 km. Kompletni ob¢anska vybavenost je k dispozici ve mésté Semily, ve vzdalenosti
cca 10 km od nemovité véci.

Jedna se o vyrobné — skladovy areal. Areal byl postaven v roce 1922 jako textilka. Nyni slouzi k drobné
kovovyrobeé. V osmdesatych letech byla vybudovana kotelna, trafostanice, rozvodna a pozdéji postavena
montovand hala na p.¢. st. 229/2. Areal se nachazi pfevazné v pavodnim stavu. Z vétsich investic byla
provedena pouze vymeéna stfesni krytiny (lepenky) na vyrobnich halach.

Celkova plocha oceriovanych pozemkd ¢ini 15 843 m®.

Celkova plocha zastavénych ploch ¢ini cca 6160 m”.

Celkova plocha uzitnych ploch (bez vily, ktera je ve $patném stavu) a provoznich budov (kotelny, uhelny,
trafostanice, rozvodny) ¢inf cca 6700 m”.

Areal je napojen na rozvody elektfiny, vody. Odkanalizovani objektt je svedeno do dvou septikd, které
jsou v$ak na pozemku p.¢. 291/1, ktery je ve vlastnictvi tfeti osoby.

Pozitiva oceniované nemovité véci:
- dostate¢na vymeéra uzitny ploch v budovach i velikost pozemka

Negativa ocefiované nemovité véci:

- pfedpoklad dalsich investic na rekonstrukce a modernizace nékterych objekta

- zumpy jsou umistény na pozemku p.¢. (291/1) ve vlastnictvi tfeti osoby — riziko pravnich sport

- Cast haly (stavby bez ¢p/ée.) stoji na pozemku p.c. st. 384, ktery je ve vlastnictvi CR -Lesy Ceské
republiky.

- ¢ast haly (stavby bez ¢p/ce.), soucast pozemku p.¢. st. 229/1 stoji na cizim pozemku p.¢. 1941/2, ktery
je ve vlastnictvi CR -Lesy Ceské republiky. Nesoulad pravniho a skuteéného stavu




Popis

A) pozemky
Vycet pozemkua na LV ¢. 499:

Pozemky
Parcela Vyméra[mZ] Druh pozemku EZplisob vyufiti Epi
St. 72 1616 zastavéna plocha a
nadvofi
Spoufdsti je stavba: Strufinee, é.p. 60, prim.cbj
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 72
St. 211 541 zastavéna pleocha a
nadvefi

Soufdsti je stavba: bez épfée, prim.cbj
Stavba stoji na pozemku p.&.: S5t. 211
St. 214 562 zastavéna plocha a
nadvefi
Spufdsti je stavba: bez épfée, prim.cbj
Stavba stoji na pozemku p.&.: S5t. 214
St. 219 422 zastavéna plocha a
nadvefi
Spufdsti je stavba: Strufinee, &.p. 143, byt.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: S5t. 219
St. 229%/1 4250 zastavéna plocha a
nadvefi
Soufdsti je stavba: bez ép/ée, prim.obj
Stavba stoji na pozemku p.&.: S5t. 229/1

St. 229/2 661 zastavéna plocha a
nadvefi
Na pozemku stoji stavba: bez ép/ée, prim.cbj
St. 230 275 zastavéna plecha a
nadvofi

Soufdsti je stavba: Strufinee, &.p. 145, prim.cbj
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 230
St. 231/1 1127 zastavéna plocha a
nadveri
Sgufdsti je stavba: bez ép/ée, prim.obj
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8t. 231/1
St. 231/2 46 zastavéna plocha a
nadveri
Sgufdsti je stavba: bez ép/ée, prim.obj
Stavba stoji na peozemku p.&.: 8t. 231/2
St. 383 497 zastavéna plocha a
nadvefi
Soufdsti je stavba: bez épfée, prum.cbj
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 383
St. 385 32 zastavéna plocha a
nadvefi
Na pozemku stoji stavba: bez ép/fée, prum.cbj



283/1 1350 ostatni pleocha manipulaéni
plocha
2B3/2 174 ostatni plocha manipuladni
plocha
286/1 386 zahrada
286/2 155 zahrada
290 660 zahrada
291/2 50 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2395 219 lesni pozemek
296 245 trvaly travni porost
1426/2 419 trvaly travni porost
1436 107 estatni plecha manipulaéni
plocha
1437 956 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1438 212 ostatni plocha neplodna plda
1439 61 ostatni plocha neplodna pida
1440 266 lesni pozemek
1441 518 lesni pozemek
1340 36 vodni plocha koryto wveodnihe

toku pfirozené
nebo upravené

Celkova vyméra pozemkd ¢ini 15 843 m®. Vétsina pozemk je ve funkénim celku se stavbami, souc¢astmi
a pfislusenstvim, pod spolecnym oplocenim. BliZze viz situacni mapka v pfiloze posudku.

B) stavby:

1) Bytovy dam C.p. 143, soucast pozemku parc.C. st. 219

Jedna se o bytovy dim. Dam je podsklepeny, se 2.NP a pudou pod valbovou stfechou. Zaklady objektu
jsou betonové. Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je valbova, se stfesni krytinou
plechovou. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou vapenné (z casti
opadané). Okna jsou osazena dfevéna dvojita.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci, s odivodnénim, ze byty v domé jsou
pronajaty. Dle sdéleni zastupce dluznika je v domé 5 byt o velikosti 1+1. Vytapéni bytt je lokalni, kamny
na tuha paliva.



-7 -

Stavba je v uzivani od roku 1922. Stavba je pfevazné v puvodnim stavu. Znalec pfedpoklada dalsi
investice na rekonstrukce a modernizaci stavby.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 175 m2.

2) Priimyslovy objekt &.p. 60, soucast pozemku parc.C. st. 72
Pozemek p.C. st. 72 je zastavén stavbou ¢.p. 60, ktera je jeho soucasti. Ve skutec¢nosti se jedna o dva
objekty. Jeden objekt je ptivodni feditelska vila, na jejiz vychodni stranu navazuje pramyslova hala.

- vila
Pavodni feditelska vila je podsklepena, ma dvé nadzemni podlazi a pudu pod sedlovou stfechou.
Zaklady objektu jsou betonové. Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je sedlova, se
stfesni krytinou plechovou. Fasadni omitky jsou vapenné. Vnitini vapenné hladké. Okna jsou osazena
dfeveéna dvoijita.
V suterénu objektu se nachazi sklepni prostory. V 1. NP jsou prostory byvalé jidelny a saten. V 2. NP je
jeden byt sestavajici ze 4 pokoju, kuchyne, koupelny, WC.
Stavba je v uzivani od roku 1922. Stavba je pfevazné v puvodnim stavu. Technicky stav stavby je
zhorseny. Vila je neobyvatelna. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou za hranici Zivotnosti. Bude nutna
celkova rekonstrukce stavby.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 255 m®.

- hala
Na vilu navazuje vyrobni hala. Hala je nepodsklepena, pfizemni. Zaklady objektu jsou betonové. Nosné
obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je nizka sedlova, se stfesni krytinou z lepenky. Fasadni
omitky jsou vapenné. Vnitini vapenné hladké.

V hale se nachazi dilenské a skladovaci prostory.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 915 m”.

K hale je pfistavén piistfesek o plose cca 300 m*.

3) Pramyslovy objekt bez ¢p/&e, soucast pozemku parc.&. st. 231/1

Jedna se o dvoupodlazni skladovaci halu, ptvodni tkalcovnu. Zaklady objektu jsou betonové. Nosné

obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je nizka sedlova, se stfesni krytinou z lepenky. Fasadni
omitky jsou vapenné. Vnitini vapenné hladké. V objektu je nakladni vytah. Objekt je vytapén.

V hale se nachazi skladovaci prostory, kancelate, WC.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 980 m”.

Na halu navazuje zdéna trafostanice (na pozemku p.¢. st. 231/1), na hladiné 22 kV.

Daile na halu navazuje zdénd piistavba (na pozemku p.¢. st. 231/1). Piistavba je zdéné konstrukce, se
sedlovou stfechou. Objekt ma 3 nadzemni podlazi. Podlahy betonové. Byla zapocata rekonstrukce

objektu, objekt neni stavebné dokoncen. Je ve stadiu hrubé stavby.

Zastavéna plocha objektu ¢ini 100 m?.



4) Pramyslovy objekt bez &p/&e, soucast pozemku parc.&. st. 231/2
Jedna se o rozvodnu. Objekt je pfizemni, zdéné konstrukce s plochou stfechou, krytinou z lepenky.
Podlaha betonova. Vrata plechova. Vnéjsi omitky biizolitové.

Zastavéna plocha objektu cinf 46 m2.

5) Primyslovy objekt bez &p/&e, soudast pozemku parc.&. st. 383

Jedna se o objekt kotelny. Zaklady objektu jsou betonové. Nosna konstrukee je tvotena ZB skeletem
s cihelnou vyzdivkou. Stfecha je plocha se stfesni krytinou z lepenky. Fasadni omitky jsou bfizolitové.
Vnitini vapenné hladké. Podlahy betonové.

Objekt sestava z vlastni kotelny s kotlem na tuh4 paliva a navazujici uhelny (sklad paliva).
Kotelna byla postaven v roce 1980.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 460 m®.

6) priimyslovy objekt C.p. 145, soutast pozemku parc.C. st. 230

Jedna se o viceucelovou stavbu. 1. NP stavby je uzivano jako skladové prostory. V 2. NP jsou umistény
3 byty o velikosti 1+1. Dim je podsklepeny, se 2.NP a ptudou pod sedlovou stfechou. Zaklady objektu
jsou betonové. Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou
plechovou. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou vapenné
(pfevazné opadané). Okna jsou osazena dfevéna dvojita.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci, s odavodnénim, ze byty v domé jsou
pronajaty. Dle sdélen{ zastupce dluznika jsou ve stavbé 3 byty o velikosti 1+1. Vytapéni bytt je lokalni,
kamny na tuha paliva.

Stavba je v uzivani od roku 1922. Stavba je pfevazné v puvodnim stavu. Znalec pfedpoklada dalsi

investice na rekonstrukce a modernizaci stavby.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 275 m”.

7) Pramyslovy objekt bez &p/ e, stojici na pozemku parc.&. st. 229/2, st. 385 a na cizim pozemku
p.&. st. 384 (ve vlastnictvi CR — Lesy Ceské republiky)

Jedna se o skladovaci halu. Zaklady objektu jsou betonové. Nosna konstrukce je ocelova,
vyplnéna vyzdivkou. Stfecha je nizka sedlova, se stfesni krytinou plechovou. Vrata jsou plechova. Hala
neni vytapéna. V objektu je instalovan mostovy jefab o nosnosti 3,2t. Hala byla postavena cca v roce
1980.

Zastavéna plocha objektu ¢ini 560 m?.
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8) Prumyslovy objekt bez &p/&e, soulast pozemku p.&. st. 229/1 , stavba stoji dale na pozemku

.&. 283 /1 a na cizim pozemku p.&. 1941/2 (ve vlastnictvi CR — Povodi Labe). Caste&né stoiji i na

pozemek p.C .st. 214

Jedna se o zamecnickou dilnu, o dvou nadzemnich podlazich. Zaklady objektu jsou betonové. Nosna
konstrukce je zdéna. Stropy zelezobetonové. Stfecha je plocha, se stfesni krytinou zivicnou. Podlahy
betonové. Vnitini omitky vapenné. Vnéjsi vapenné. Okna dfevéna. V objektu je nakladni vytah. Schodisté
je betonové. Objekt je vytapén z centralni kotelny.

Objekt obsahuje vyrobni prostory, kancelafské a socialni prostory.

Zastavéna plocha objektu ¢ini 1100 m®,

9) Priumyslovy objekt bez &p/&e, soutist pozemku p.&. st. 214

Jedna se o vyrobn{ halu, o jednom nadzemnim podlazi. Zaklady objektu jsou betonové. Nosna
konstrukce je zdéna. Stfecha je nizka sedlova, se stfesni krytinou zivicnou. Podlahy betonové. Vnitini
omitky vapenné. Vn¢jsi vapenné. Okna dfevénd. Objekt je vytapeén z centralni kotelny.

Objekt obsahuje vyrobni prostory.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 480 m”.

10) Pramyslovy objekt bez ¢p/&e, soucast pozemku p.&. st. 211

Jedna se o vyrobn{ halu, o jednom nadzemnim podlazi. Zaklady objektu jsou betonové. Nosna
konstrukce je zdéna. Stfecha je nizka sedlova, se stfe$ni krytinou zivicnou. Podlahy betonové. Vnitini
omitky vapenné. Vn¢jsi vapenné. Okna dfevéna. Objekt je vytapén z centralni kotelny.

Objekt obsahuje vyrobni prostory.

Zastavéna plocha objektu ¢inf 515 m”.

C) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci tvofi:

- venkovni upravy
pfipojky inzenyrskych siti (voda a elektro), vnitroarealova kanalizace, oploceni, zpevnéné plochy

- trvalé porosty

stromy a kefe rizného druhu a staff, péstebné neudrzované

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)
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D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé (trZni hodnoty)

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typta nemovitych véci v dané

lokalité za urcité obdobi.

Ve Struzinci a $ir$im okoli se bézné prodavaji nemovité véci (rodinné domy, byty). Komercéni arealy se
vsak prodavaji omezené. Znalec nenalezl v databazich realizovanych pfevodi minimalné tii pfevody
obdobného majetku.

JelikoZ nelze v navaznosti na skutec¢nosti uvedené v pfedchazejici ¢asti posudku urcit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu. Urcen{ trzni hodnoty upravuje
vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.c. 488/2020 Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru vice

zpusobt ocenovani, a to zejména zptaisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

Znalec proto urcil trznf hodnotu porovnavacim zptsobem, kdy realizovany pfevod doplnil o nabidky

z realitn{ inzerce.
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Urceni trzni hodnoty porovnavacim zptsobem

V soucasné dobé se v §irsim okoli nemovité véci omezené¢ obchoduje s obdobnymi arealy. V $irsim okoli
nemovité véci se zobchodovaly anebo nabizi k prodeji obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 200 aZ
5700 K&/m” uZitnych ploch, dle velikosti pozemkd, velikosti uzitnych ploch, technického stavu staveb,
v zavislosti na umisténi v lokalité, soucastem a piislusenstvi. Nutno podotknout, Ze ceny nabidkové byvaji
od realizovanych cen vyssi, navic zahrnuji i provize realitnich kancelai. Rovnéz nutno podotknout, ze
nckteré nabidky jsou v inzerci dlouhou dobu a dosud nebyly zobchodovany. Duvodem je nizka
(omezena) poptavka po obdobnych nemovitych vécech. Tyto skutecnosti znalec zohlednil koeficientem

0,80 v koeficientu korekce pro typ transakce u nabidkovych cen.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny zde:
Nemovita véc €. 1

Komeréni areal, Zelezny Brod, okr. Jablonec n. Nisou
Realizovana cena: 7 800 000,- K&, t. 3 718,- K¢&/m®
Uzitna plocha: 2 098 m?

Plocha pozemku: 4 150 m*

prodej komercniho objektu o zastavéné plose 700m? a pozemkem
4150m?, jejiz soucasti je vodn{ nahon, pavodni budova vyroby, v
které se nachazi dvé turbiny a nové¢jsi stavba garazi s bytem.
Nemovitost je urc¢ena k dil¢f rekonstrukei a je vhodné ji vyuzivat
nadile pro vyrobu a skladovani, nebo je moZné vytvofit novy
projekt. Zeleznj Brod se nachazi na pomezi Ceského raje a
Jizerskych hor, na hlavnim tahu Praha - Harrachov. Je tedy velmi
zajimavy svou dostupnosti, i pro nakladni dopravu. Pavodni
budova se skladd ze tif hlavnich pater, v kazdém patie je
vybudovana pfickou kancelaf a k ni pfiléha velka hala, téz délena
piickami. K dispozici je nakladaci rampa, nakladni vytah a sklep s
klenutymi stropy, vhodny pro vinarnu, nebo pivnici. Druha,
nov¢jsi budova ma v pfizemi 5 garazi s vyskou stropu vhodnou
pro autoservis a v prvnim patfe se nachazi zkolaudovany byt o
dispozici 6+1 a vyméfe cca 125m? Prostor byl vyuzivan pro
bydleni a kancelafe. Historie budovy: Pivodné textiln{ tovarna ze
tficatych let 19. stoleti (1836) byla pfestavéna na brusirnu skla po
r. 1900. Po pozaru obnovena v letech 1914 - 1916. Pristavby z
dvacatych let 20. stoleti. V roce 2015 byly umistény dve
Francisovy turbiny, jednu o vykonu 15 kW a druhou o vykonu 30
kW, které tvoii dilo MVE. Pramérna ro¢ni vyroba pfi pouziti
obou turbin je odhadem = 95 MWh. Budova prosla nakladnou
rekonstrukci a pfistavbou v letech 1990-2000 a aktualné je
doporucena  vyména  stfesni  krytiny a  rekonstrukce
spravcovského bytu a Saten. Vyhodou budovy je vyborny stav
statiky - velmi bytelné zaklady a silné zdi. Dalsi apravy je tfeba
nastavit dle zaméru nového vlastnfka. Soucasti prodeje jsou
turbiny, veskeré vybaveni, i firma s opravnénim elektrarnu
provozovat.

Zdroj: www.inem.cz, cenovamapa.cz,

Realizovany pfevod bfezen 2024

Rizeni ¢.: V-1379/2024-504



http://www.inem.cz/
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Nemovita véc &. 2

Komeréni areal, Dolni Kalna, okr. Trutnov
Nabidkova cena: 35 000 000,- K&, tj. 5 696,- K¢/m?
Uzitna plocha: 6 145 m?

Plocha pozemku: 14 129 m*

Nabizime k prodeji komercni objekt - prumyslovy areal v obci
Dolni Kalna, okres Trutnov. Pramyslovy areal disponuje velmi
dobrou stavebni konstrukci, ktera zajist'uje stabilitu a
bezpecnost. Jeho rozlehlost umozfiuje vyuziti k riznym
druhim podnikatelskych c¢innostl. S celkovou zastavénou
plochou 6299m? je tato nemovitost dostate¢né prostorna pro
vase podnikani. Objekt je pfizemni, zatepleny, vytapény
“saharou” na vodu, ma socialni zazemi, rozdélené pro muze a
zeny - Satny, jidelny, koupelny a wec. Dalsi vyhodou je
dostatecna parkovaci plocha jak pro kamiony, tak i osobni
vozy. Jde cca o 20 mist, ktera jsou k dispozici jak pro
dodavatele, vlastni spedici ¢i pro zaméstnance, tak i pro
navstévniky. Poloha objektu je také klicovym faktorem pro
investory. Nachazi se v obci Dolni Kalnd, ktera je dobfe
dostupna a ma vynikajici dopravni spojeni. Objekty jsou
vybaveny alarmem. K dispozici je také odpadni cistirna vody
pro cely objekt. Je zde rozvod studené i teplé vody. Piivod
plynu je zajistén plynovodem. Elektfina je dostupna v napéti
230V, 380 V. Nosnost podlah je 10t/m?. Osm ramp.

Zdroj: www.inem.cz, realitni inzerce z kvétna 2024
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Nemovita véc ¢. 3

Komerc¢ni areal, Velké Hamry, okt. Jablonec n. Nisou
Nabidkova cena: 35 976 000,- K&, tj. 3 270,- K¢/m?
Uzitna plocha: 11 000 m*

Plocha pozemku: 8 350 m”

Nabizime Vam unikatn{ pfileZitost k ndkupu historické tovarny
v srdci Velkych Hamrt. Tovarna byla postavena na pocatku 20.
stoleti a slouzila pro textilni pramysl. V soucasnosti tovarna
nabizi mnoho moznosti vyuziti pro razné ucely. Tovarna ma
pfizemi a tfi patra propojena schodistém a tfemi nakladnimi
vytahy. Stfesni krytina je nova a budova ma vlastni studnu a
septik. Pobliz tovarny se nachazi vytopna a moznost napojeni
na vodni elektrarnu. Diky své rozloze a vyhodné poloze je tato
tovarna idealni pro pramyslové ducely, jako jsou vyroba,
skladovani, distribuce nebo logistika. Pobliz se nachazi dulezité
dopravni uzly a tovarna je snadno dostupnd pro kamiony a
nakladni vozidla. Kromé pramyslového vyuziti ma tato tovarna
také velky potencial pro obytné ucely. Na zakladé projektu lze
pozadat o zménu uzivani, se kterym vam pomuzeme. Diky své
blizkosti k hranicim s Némeckem a Polskem nabizi tato
nemovitost pifleZitosti pro rozvoj obchodu v této oblasti.

Zdroj: www.inem.cz, realitni inzerce ze srpna 2024
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza

ocefnovana Srovnavana 1 Srovnavana 2 Srovnavana 3
Struzinec Zel. Brod Dolni Kalna Velké Hamry
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 15 843 4150 14129 8350
uzitnd plocha (UP) 6 700 2098 6145 11000
realizovana /nabidkova
cena 7 800 000 35 000 000 35976 000
EKONOMICKE
UDAJE
Typ transakce Realizovana nabidka nabidka
korekce pro typ trans. 1,00 0,80 0,80
Koeficient pro datum
prodeje 111.24 V.24 VIIL.24
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI
NA PRAMEN CENY 7 800 000 K¢ 28 000 000 K¢ 28 780 800 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi lepsi horsi
korekce pro tech. Stay 0,85 0,75 1,20
K2 lepsi srovnatelna srovnatelna
korekce pro lokalitn/ umistoni 0,90 1,00 1,00
K3 srovnatelné srovnatelné srovnatelné
korekce pro prislusenstvi 1,00 1,00 1,00
K4 — pravni vztahy 0,90 0,90 0,90
pramérna upravena
cenazam2 UP 2 820 2 560 3076 2 826
Indikovana hodnota
nemovité véci 18 896 560

Upravena cena za m2 UP = (prodejn{ cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje (nabidky)*
K1 * K2 * K3 * K4)/uzitni podlahova plocha

Korekee pro typ transakce: u srovnavanych nemovitych véci znalec uplatnil korekci ve vysi 20%, jelikoz se nejedna

o realizované, ale nabidkové ceny. U realizovanych cen je index roven 1

Korekce pro datum prodeje — jelikoz se jedna o prodeje ¢i nabidky ze soucasnosti, znalec neuplatnil korekci.

K1 - Koeficient tpravy na celkovy stav — arealy v lepsim stavu ¢i s lep$im vybavenim maji index mensi nez 1,

v hors$im stavu vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich majf index veétsi nez 1, v lepsich

lokalitach mens$i nez 1

K3 - Koeficient tpravy na pifslusenstvi - objekty s hor$im piislusenstvim maji index vetsi nez 1, s lepsim
piislusenstvim maji index mensi nez 1
K4 - Koeficient upravy na pravni vztahy — znalec zde zohlednil zejména skute¢nost, ze odkanalizovani arealu je
svedeno do zump, které jsou umistény na pozemku ve vlastnictvi tieti osoby, dale ze ¢ast haly na p.¢. st. 384 a
cast haly na p.¢. st. 229/1 stoji na pozemcich tietich osob. Hrozi rizika pravnich sport, nutno platit ndjem.
Znalec uplatnil korekei ve vysi 10%.

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno):

18 896 560,- K&
18 900 000,- K&
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci (komercni arealy) se v misté a okoli
obchoduji pouze omezené. Znalec nenalezl v databazi realizovanych pfevodia minimalné 3 realizované
pfevody obdobnych nemovitych véci. Proto pouzil pro ocenéni rovnéz i nabidky z realitni inzerce.
Jelikoz nelze v navaznosti na skutecnosti uvedené v pfedchazejicim odstavci urcit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu.

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci se prodaly nebo nabizi k prodeji v rozmezi
cca 3 200 az 5 700 K&/ m?® uzitnych ploch, dle velikosti pozemki, velikosti uZitnych ploch, technického
stavu staveb, v zavislosti na umisténi v lokalité, soucastem a ptislusenstvi. Pro srovnavaci analyzu pouzil
znalec korekci odlisnosti.

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych a nabidkovych
cen obdobnych predmeéta ocenéni se zohlednénim dpravy cen v navaznosti na odlisnosti obdobnych
pfedmétt ocenéni od predméti ocenovanych jejich koreked.

Jelikoz nabidkové ceny jsou zpravidla vyssi nez ceny realizované, znalec pouzil u nabidek koeficient 0,80.

Znalec rovneéz zohlednil rizika spojend se stavbami hal na cizich pozemcich a odkanalizovani aredlu do
zump, které jsou na cizim pozemku.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Budova bez ép/¢e, na pozemku p.¢. st. 229/1
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Budova bez ép/¢e, na pozemku p.¢. st. 231/1
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Stavba €.p. 143 na p.C. st. 219
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G. ZAVER
G. 1. Otazka

Ukolem znalce bylo ocenit nemovité véci zapsané na LV & 499, véetné souéasti a piislusenstvi, vie v
katastralnim uzemi Struzinec u Lomnice nad Popelkou, obci Stuzinec, okrese Semily
jako podklad pro exekucni fzeni

- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené

- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou

- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni

pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

G. 2. Odpoveéd

JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou, byla urCena trZni hodnota

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: zapsanych na LV &. 499, v€etné soulasti a pfislusenstvi, vSe
v katastralnim uzemi StruZinec u Lomnice nad Popelkou, obci StuZinec, okrese Semily urcuji ve
vysi

18 900 000,- K&

Slovy: osmnact-miliont-devét-set-tisic-korun-ceskych

2) Znalec neshledal Zadné zavady, které by prodejem nemovité véci v drazbé nezanikly.
Znalci bylo sdéleno, Ze ¢ast nemovitych véci je pronajata, nebyly mu vSak pfedloZeny Zadné
najemni ¢i jiné smlouvy, zatéZujici nemovité véci.

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

4) Nemovité véci zapsané na LV &. 499, v€etné soucasti a pfisluSenstvi, v§e v katastralnim uzemi
StruZinec u Lomnice nad Popelkou, obci StuZinec, okrese Semily, jsou v drazbé prodejné za
castku

18 900 000,- K&

Slovy: osmnact-miliont-devét-set-tisic-korun-ceskych

5) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zavéru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
a z nabidkovych cen a z Gdaja ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pifipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini
ohledani nékterych nemovitych véci, tak muj zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse
uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu
ocenované nemovité véci znalcem. Dle odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného

zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&islem 53928/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 13.8.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



