ZNALECKY POSUDEK
Cislo ZP-22782

NEMOVITA VEC:  Horska chata Strizné

Katastralni udaje:  Kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec StraZné, k.. StraZné

Adresa: &.p. 152, 543 52 Strainé L

ORJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD Praha 10, Mgr. Richard Bednaf, soudni exckutor
~Adresa: Ma Pliskavé 1525/2, 102 00 Praha 10

ZHOTOVITEL: Znalecka sﬁulcuﬁl;ﬁt .10, o -

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Méslo

I UCEL OCENENI: Exelkuéni fizeni & j. 003 EX 13/22 (ocenéni stﬁw-lji_cihu s-t;vu}

OBVYKLA CENA 18 519 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovini nemovitych véei.

Stav ke dni: 26.5.2022 Datum misiniho Setfeni:  26.4.2022

Pocet stran: 17 stran  Podet piiloh: 18 Pocet vyhotoveni: 1, vyhotoveni &islo: 1

V Praze, dne 26.5.2022




[Znalecky iikol

- ZADANI |

Znaleckym tkolem je provést ocengni cenou obvyklou pozemku parc. & St 384 (vaslavénd plocha
a nadvoii), jchoZ souéasti je stavba ¢.p. 152 Strazng, zptsob vyuZiti: bydleni a pozemki parc. .
2791 (ostatni plocha), parc. & 2796/1 (trvaly travni porost), parc. €. 2796/2 (trvaly travni porost),
pare. & 2796/3 (trvaly travni porost), parc. & 2796/4 (trvaly travni porost) a parc. & 2797 (ostatni
plocha), vie v kat. izemi Strazne, obec Strazne, cist obece Strazné, okres Trulnov, zapsino na LV
196.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné néklerych vdkoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjiich predpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, oceiuji se majetek a sluzba obvyklou
CCNOLL

(2) Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodivajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vetahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo

o urdi se »e sjednanych cen porovndnim.

(3) V odtivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Diivody pro ncuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovani Gastka, za kierou by mély byt
majetck ncbo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém
markelingu, kdy ka’da ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro udely toholo »dkona rowumi, 7e Gastnici smény jsou osobami, které mezi schou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nesdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urfeni museji byt # ocenéni vfejmé,
jejich pouziti, véetné pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosii trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena urcéend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk ¢innosti.
(9) Jinym »pasobem ocefiovani stanovenym timto zakonem ncbo na jcho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy »piisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze 7 predmélu ocenéni »a danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizacc tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predméilem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kierd je jinak zfcjma,

) ocenovani podle Gcetni hodnoly, které vychidzi ze »pisobi ocefiovani stanovenych na ziklade
piedpist o Géetnictvi,

) ocefovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny picdmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) occhovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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| | VYCET PODKLADU |
}Zék]adni pojmy a m|.=:llna.:l;§,F ocenéni —!

Obvyklou cenou se pro aéely toholo zakona rozumi ccna, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piilom se zvaZnji vicchny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit,
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné ncho jiné osobni vztahy mexi
prodéivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaSini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku ncbo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na zakladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informatni databdze realitni kanceldie, vlastni databdve, analyzacni portil cen a katastr
nemovitosti. Z vySe uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véei, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véei.

Jako hlavni mctoda byla vybrana metoda porovnivaci. Porovniavaci mctoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych wv&ci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly fedeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na vdkladé stanovencho celkového koeficientu.

[PFehled podkladi |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dlc nadcho odborného nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného #naleckého tkonu:

- usneseni soudniho cxckutora Mgpr. Richarda Bedndife o ustanoveni znalecké kancelaie a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 13.4.2022 pod &.j. 003 EX 13/22-26.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 26.4.2022,

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace 7 vefejné dostupnych zdroji.



- informace o realizovanych cenéch z dostupnych databézi.
- vyrozumeéni o ohledani ze dne 14.4.2022.
- znalecky posudck ze dne 30.12.2020.

- izemni plin obce.

i Literatura

Bradaé¢, A.: Teorie ocefiovani ncmovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Bmo
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a privni vziahy - 4. picpracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ckonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkove a Jana
Tulaéka, Praha 2007

Brada¢, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka skola ekonomicka v Praze, Instiftut ocefiovani
majcthku, Praha 2011

Ort, P.; Oceftoviani nemaovitosti na trZnich principech, Bankovni institut Vysoka 3kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRLESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpisi, Vysokd 3kola ckonomicka v Praze.
Praha 2012

A



NALEZ

[Mistopis - |

Obec StraZné sc nachazi v Kralovéhradeckém kraji, cca 7 km severng od mésta Vrchlabi, cca 17 km
jiZné od mésta Spindleriv Miyn a cca 25 km severozdpadné od mésta Janské Lazné. Jedna sc o
obec se stiedng rovvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obganského vybaveni. RozSifend
nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vyde zminénych méstech. V obei ma ordinaci

stomatolog. V obci se dale nachdvzi poSta, restaurace a horska sluzba. Dopravni obsluZnost obce
zajislui aulobusy.

Ocefiovand nemovild véc se nachézi v severozapadni &asli obce StraZné E.p. 152 v obyiné a
rckreaéni zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Strazné, Hofejsi Vrchlabi” se nachézi cca 1,2 km od ocefiované nemovité vici.

I'yp pozemku: [ zast. plocha & ostatni plocha [ orna phda
[ {rvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
VyuZiti pozemki: O RD O byty [ rekr.objekt O garaze O jiné
|Okoli: L1 bytova zona O primyslova zéna O nékupni zéna
B ostatni
Pripojky: O/&Evoda [ /0O kanalizace O/0 plyn
vef. / vl. ® /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0 MHD O Zelezmice [ autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. ti. B silnice 11,111t
Poloha v obei: okrajova ¢ast - ostatni
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace
PFistup pies pozemky: e
pare. & 3004 Obec Strazné, & p. 129, 54352 Strazné
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ﬁlkn-v y popis _ |

Jednd se o samostatné stojici piizemni horskd chata s obytnym podkrovim. Budova jc
pravdépodobné zalo¥ena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je v 1. PP zdénd, v piizemi a
podkrovi je dievénd a jeji stavebnd - technicky stav je odpovidajici b&Zn¢ udrzbé. Dim ma
obdéInikovy plidorys. Fasada domu neni zateplend. Diim je ¢astetné podsklepeny. Stiecha budovy
je sedlova s krytinou z plechu. Na stiefe jsou Zlaby sc svody. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Krov sticchy je dievény. Stfecha domu je opatiena vikyii a bleskosvodem.
Okna domu jsou dievénd zdvojena. Okna v pFizemi jsou opalfena dievénymi okenicemi. Vchodové
dvefe domu jsou plechové, bezpetnostni. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci je po
misini zpevnéné komunikaci.

V 1. PP domu se nachazi chodba (27,70 m?), hala (20,85 m?), schodiité (7,80 m?), sklad (9,80 m?),
technickd mistnost (34,35 m2), technickd mistnost (10,00 m?), technickd mistnost (10,20 m?),
technickd mistnost (14,90 m?), spoletenska mistnost (72,70 m?), WC (1,05 m?), WC (1,04 m*) a
predsifi WC (1,83 m?). V piizemi domu je zadvefi (6,67 m?), chodba (12,67 m?), pfedsiii (2,90 m?),
kuchyii (7,02 m?), spolcéenska mistnost (24,67 m?); apartman 1-2 (5 lazek): piedsiii (2,90 m?), WC
(1,42 m?), koupelna (2,67 m?), pokoj (12,00 m?) a pokoj (11,78 m?); apartmén 3-4 (5 lizek): predsii
(6,67 m?), WC (1,42 m?), koupelna (2,67 m?), pokoj (12,00 m?) a pokoj (11,78 m?); apartmén 5-6 (5
lizek): piedsii (6,67 m?), WC (1,42 m?), koupelna (2,67 m?), pokoj (12,00 m?) a pokoj (11,78 m?).
V podkrovi domu je chodba (11,64 m?), technicka mistnost (1,95 m?), kuchyfi (1,19 m?); apartman
(privat/spravee): predsifi (7,44 m?), WC (1,42 m?), koupelna (2,46 m?), pokoj (11,90 m?) a pokoj
(11,99 m?*); apartméin 7 (3 liZka): predsiii (2,81 m?), WC (1,42 m?), koupelna (2,46 m?) a pokoj
(12,06 m?); apartméan 11 (3 liZka): piedsiii (4,97 m?), WC (1,42 m?), koupelna (2,46 m?) a pokoj
(18,00 m?) a apartman 8 (4 li7ka): piedsifi (4,97 m?), WC (1,42 m%), koupelna (2,46 m”) a pokoj
(18,00 m?). Podlahy jsou pokryté PVC, keramickou dlazbou a koberci. Obklady jsou keramické a
dievéne.

Néajemni smlouvy nebyly #jistény. VEcna biemena dle LV.

7, inZenyrskych siti jc nemovitd v&c napojena na piipojku clektfiny a kanalizace. Piipojky ncbylo
moZné ovéfil., Voda je &crpana ze studny s vodirnou. Vytapéni budovy je Gstiedni elekiricke,
dvéma kotli s rozvody do radidtord a zasobniky teplé vody.

Na pozemku parc. &. St. 384 stoji stavba horské chaty ¢.p. 152. Pozemek je v katastru ncmovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfc 574 m’. Pozemky parc. & St. 384
(zastavéna plocha a nadvofi), parc. €. 2791 (ostaini plocha), parc. €. 2796/1 (trvaly travni porost),
parc. &. 2796/2 (trvaly travni porost), parc. €. 2796/3 (trvaly travni porost), parc. ¢. 2796/4 (trvaly
travni porost) a parc. & 2797 (oslatni plocha) na sebe navazuji a tvoii spolu jeden funkéni celek.
Pozemky jsou sticdné svaZité, travnalé a udrZované. Na pozemcich se nachézi studna, zpevnéné
plochy, porosly, dfevéna kolna a dievnik. V tzemnim planu jsou pozemky vedeny jako plochy
pifrodni a plochy smi%ené obytné - rekreaéni. Pozemky jsou pFistupné pies pozemek parc. €. 3004
ve vlastnickém privu obee StraZné.

Soutasti nemovité véci jsou IS, studna zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v cclkové obvyklé cené.
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Piislugenstvim nemovité véci je dievnik a kolna, Tylo skutcénosti jsou zohlednény v cclkove

obvyklé cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 26.4.2022. Bylo umoZnéno vnitini ohledéni. Byl poskytnut znalecky

posudek 30.12.2020.

|Rizila

1

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozituje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skutetné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pistup k nemovilé vici jc zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizila spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chrdnéném tzemi

Komenlai: - evropsky vyznamna lokalila, ndrodni park, ptaci oblast

Vécend bi'femena a obdobna zatizeni:

ANO Véena biemena ovlivilujici obvyklou cenu

ANO Zaslavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécné biemeno (podle listiny) ze dne 14.5.1998, vklad zc dnc 20.8.1998 strpéni
vslupu a vjczdu na parcelu za Gelem Gdrzby a oprav stavby kanalizaéniho fadu v rozsahu
geometrického planu €. 126-746/94b pro obec StraZné pozemek parc. €. 2796/1.




ZNALECKY POSUDEK

Horska chata
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Horska chata &.p. 152 Striazné

Oceiovani nemoviid vée
Plocha pozemku: 980,00 m”

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, kierc
byly sjednany v deldim &asovém tuscku, bude v tomto koelicientu vyjadicn vyvo] obvyklé ceny v
¢ase. Na zakladg Casové Fady bude prisluinym indexem sjednani cena promitnuta do soucasneho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei Gzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavcnost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
necmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje pfisludenstvi ocenované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje cclkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 vohlediiuje velikost pozemku oceiované nemovité véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledfiuje prodcjnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypodiu

Primérma jednotkova cena occiiované nemovité véci (JTCq) je vypoétena aritmetickym primeérem »
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovndvacich nmemovitych véei (LJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveého
koelicientu K. Kocficient K¢ je vypollen jako ndsobck jednotlivych koeficienti Kl aZ Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovit¢ véci vzhledem k nemovilym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoflena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

e — e — et
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lolalita:
Popis:

Pozemels:

Pouzité koeficienty:

Horska chata Striazné
&.p. 161

Dim nachazejici se v obei StraZné. Jedna se o samostalng stojici, piizemni budovu
zdéné konstrukee s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova. Na sticdc jsou Zlaby se
svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vymeéie
3 140 m®. Zastavéna plocha nemovité véci je 309 m?. Nemovita véc je piipojena na
dostupné inZenyrské sité. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je » mistni
zpevnéné komunikace.

3 140,00 m*

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,97
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pfisludcnstvi nemovilé véci 1,05 112021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 0,78
K8 Uvaha spracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

15 550 000 K& 0,79 12 284 500 K¢&

Nazev: Horskd chata Strazné

Lokalita: ¢.p. 213
Popis: Diim nachévejici sc v obei StraZné. Jedna se o samostatng stojici, pfizemni budovu
zdéné konstrukee s podkrovim. Stiecha budovy je scdlova. Na stieSe jsou Zlaby s
svody. Nemovitd véc sloji na pozemku o celkové vyméfc 2 245 m?. Zaslavéna
plocha nemovité véci je 250 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inZenyrskeé
sité. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci je » mistni zpevnéné
komunikace.
Tozemek: 2 245,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislufenstvi ncmovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 0,88 12/2020
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy kocficient Kc Upravendi cena
12 990 000 K& 0,90 11 691 000 K&

.




Nizev: Rodinny dam Strazné
Lokalita: ¢.p. 195

Popis: Diim nachazejici se v obci StraZné. Jedné sc o samostatné stojici, palrovou budovu
sdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova. Na stiese jsou Zlaby s
svody. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméfc 946 m”. Zastavéna plocha
nemovité véci je 250 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité. K
domu patfi zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 946,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢

12 500 000 K&

0,94

L w =

Zdroj: realizovany prodej z
3/2021

Upraven: cena
11 750 000 K&

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérnd jednotkova porovnavaci cena

11 691 000 K&/ks
11 908 500 K&/ks

Maximalni jednotkova porovnévaci ccna 12 284 500 K&/ks
Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé pFimého porovnani
Primérnd jednotkovéa cena 11 908 500 K&fks

Vysledna porovnavaci hodnota

11 908 500 K¢

. ¢




Pozemky

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Strainé
Porovniavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozembi:

Nazev: Pozemek Strizné, zdroj realizovany prodej z 12/2020

Lokalita: parc. €. 1986/4

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 1986/4, ktery je v katastru nemovitosti veden jako trvaly
travni porost. Celkova viméra pozemku je 3 906 m?®. Pozemek je pristupny z mistni]
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m? ] JC [ Ké/m?* ] Kec | K&/m? |

800 000 3 906 204,81 1,10 225,29

Narev: Pozemky Dolni Dviir, zdroj realizovany prodej z 1/2022

Lokalita: parc. ¢. 84 a parc. €. 85

Popis: Jedna se o pozemky parc. €. 84 a parc. ¢. 85, které jsou v katastru nemovitosti vedeny
jako trvaly travni porost. Celkova vyméra pozemku je 5 900 m’. Pozemky jsou
piistupné z mistni zpevnéné komunikace.

Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] | m? ] JC [Kém? ] Kc [ K&/m? ]
1 100 000 5900 186,44 1,00 186,44
Zjisténa pramérna jednotkovi cena ) 205,87 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemka
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti
sjcdnanych cen, které byly sjednany v deldim ¢asovém useku, bude v tomto koelicientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zdkladé Casové fady bude piisluSnym indexem sjednani ccna
promitnuta do sou¢asného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

- 12 -
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Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Kocficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovityeh véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei Gzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosli pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi occiiovanych nemovilych
véei vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych veei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele vohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném recalitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkova cena
| m?] cena podil pozemku
| Ké/m?] | Ké]

ostatni plocha 2791 1 691 206,00 348 346
frvaly travni porost 2796/1 20492 206,00 47221 352
trvaly travni porost 2796/2 8 716 206,00 1795 496
ostatni plocha 2796/3 884 206,00 182 104
ostatni plocha 2797 310 206,00 63 860
Celkovi vyméra pozemkii 32093 Hodnota pozemkii cclkem 6611158

2. Vécna biremena

2.1. Véené biremeno (podle listiny)
Vécné biemeno (podle lisliny) ze dnc 14.5.1998, vklad ze dne 20.8.1998 strpéni vstupu a vjezdu na
parcclu za uéelem udrzby a oprav stavby kanalizaéniho ¥adu v rozsahu geometrick¢ho planu &.
126-746/94b pro obec Strazné pozemek parc. . 2796/1.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim
ITodnota vécného biemenc se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh v&cného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausilni ¢astkou

Vécné biemeno #fizeno na dobu ncuréitou.
Hodnota stanovena pausalni &stkou ve vysi: 10 000,- K&,

Hodnota vécného bifemenc Cini

10 000,- K&

=13 =
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i ] ODUVODNENI

Horska chata

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Horska chata €.p. 152 Strazné 11 908 500,- K&

Pozemky

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Strazné 6611 158,- K&
2. Vécna bifemena

2.1. Vécné bifemeno (podle listiny) 10 000.- K¢

Porovnavaci hodnota 11 908 500 K¢
Hodnota pozemku 6 611 158 K¢
Véené biremeno 10 000 K¢

|Kumen__t'éi" le stanoveni vysledné ceny __ ]
Pii #jisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodcjii) v daném mist& a Case sc skutcnostmi zjisténymi pii mistnim Setieni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdveli z tUdaji uvedenych v informagnich zdrojich
realitnich kanceldfi, vlasini databaze, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti. V dalabézi jsme
nadli srovnatelné porovnivaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti, stéafi a celkového stavu; tyto porovnéavaci
nemovilé véci byly nasledn& pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni obvykl¢ ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuten€ hodnotu,
va niZ miiZe byt v daném misté a &asc prodana, se ukdze teprve v draZbg.

Obvykla cena
18 519 000 K¢

slovy: Osmnéctmiliontipétsetdevatendctlisic K&

-14 -
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| _ ZAVER —

I. Nemoviti vée, které se vykon tyka:

A) pozemku parc. €. St. 384 (zaslavénd plocha a nadvoii), jehoz souasti je stavba &.p. 152 Straznc,
zpiisob vyuziti: bydleni a pozemku parc, ¢. 2796/4 (trvaly travni porost),

B) pozemkii parc. & 2791 (ostatni plocha), parc. & 2796/1 (trvaly travni porost), parc. €. 2796/2
(trvaly travni porost), pare. € 2796/3 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 2797 (ostatni plocha), vie v
kat. izemi Strazné, obec StréZné, &ast obee Strazné, okres Trutnov, zapsano na LV 196.

I1. Prislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyk::

A) kolna, dievnik.

B) nezjisténo.

III. Vysledndi cena nemovité véci (1) a jejiho prisluSenstvi (T1.), které se vykon tyl:

A) v objcktivni zaokrouhlené vysi 11.907.000,- K&.

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 6.612.000,- K¢,

IV. Znam4a viéend biemena, vimén a ndajemni achtovni ¢i redkupni prava, ktera
] a ) ]:. A
prudejem v drazbé nezaniknou:

A) nevjisiény.

13) Na nemovité véci vazne veené bfemeno (podle listiny) ze dne 14.5.1998, vklad ze dne 20.8.1998
strpéni vstupu a vjezdu na parcelu za (elem udrzby a oprav stavby kanaliza¢niho fadu v rozsahu
geometrického planu &. 126-746/94b pro obec StriZné pozemek pare. €. 2796/1. Znalec povaZuje
vyhodu opravnéné osoby z véeného biemene piiméfenou zjiSiEnému véenému biemeni a zaroven se

domniva, Ze toto privo vyrazné ncomezuje prodat nemovitou véc v dra¥bé.

V. Vyslednd cena nemovité véei (I.) a jejiho prislufenstvi (1L), se zohlednénim priavni vady
(TV.), které se vikon tylka:

A) v objektivni zaokrouhlené vy 11.907.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 6.602.000,- K&.

.



Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) téZ veskeré skutetnosti, ktcré vzhledem k pouZitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjidiéné podklady jsou dostatené pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o oceflovani. P stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a z Odajii ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadé€, Ze nam
nebylo umo?néno vnitini ohledéni nemovilé véci, tak na$ zavér muze, ale i nemusi byt ncpatrné
zkreslen. Vyse uvedené skutcénosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavchné-technické stavu ocefiované ncmovité véci osobami podilcjicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nageho odborného nézoru a praxe, lze povazovat vliv uvedencho zkresleni
z velké ¢asli za minimalni.

i SEZNAM PRILOH

Piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 196 3
Snimek katastralni mapy l
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovilé véei 12
Snimek ortofotomapy 1

- 16 -




| ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podivé Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho T15/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podlc ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich pfedpisl, do prvého oddilu
seznamu nstavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 7P-22782 znalcck¢ho deniku.

Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlagkou & 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovini znaleckého posudku:
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., LLL.M.
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oynateni osoby, ktera je povinna na Zidost organu vefcjné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZze vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kancclafich a znaleckych
tstavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, L.L.M.

Ing. Jifi Roub

V Praze 26.5.2022

7nalecké spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

N i

.



VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiai atav evidovany k datu 28.03,.2022 04:02:00

Vyholoveno beziplatng délkovym piistupem pro déel: Proveden! exekuce, &0 003EX 13/22 pro Mgr. Richard Bednal®
Exekulorsky Gfad Praha 10

Okres: CE0525 Truknov Ohec: 579696 StrazZné
Kat .0zemi: 756644 Strainég List vlastnictwi: 196
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnyeh Fadéch (8t. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podi 1

Viastnicke pravo

VOIMAR, spol.s r.o., Dlouha 730/35, Staré Mésto, 11000 48025640
Praha 1

B Nemovitosti

Fozemky
Parcela vyméra [m2] Druh pozemku Apfisob vynfiti Eptisob ochrany
St. 384 574 zastavéna plocha a evraopaky vyznamni

nadvori lokalita, narodni
park, ptagi cblast
Souddsti je sbLavha: B8traZné, S.p. 152, bydleni
Stavbha stoji na pozemku p.&.: B8t. 3284

2741 1691 ostatni plocha neplodnd plda avropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptadi oblast

27%96/1 20492 trvaly travni porost evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptadi oblast,
zamédal sky piadnil
fond

2796/2 B716 trvaly travni porost evrapsky VyZnamna
lokalita, narodni
park, ptaci oblasat,
zemédalsky pldni

fond
27896/3 884 ostatni plocha oatatni avropsky wvyznamni
komunikace lokalita, narodni

park, pta&i oblast

2796/4 406 trvaly travni porost evropsky vyznamna
lokalita, narodni
park, ptadi oblast,
zamédalsky pladni
fond

2787 310 ostatni plocha neplodna pada evropaky vyEnamni
lokalita, narodni
park, ptadi oblast

0l Vicna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B — Besz zdpisau

€ Vécna prava zat@Zujici nemovitesti v &asti B viéetnd souvisejicich ddajd

Typ wetahu

o Vacné bfemena (podle listiny)
ze dne 14.5.1998, vklad ze dne 20.8.1998
akrpédni vstupu a vjezdu na parcelu za déelem udriby a
oprav stavby kanalizaéniho Padu v rozsahu geometrického
planu &, 126-746/94b
Oprdvnéni pro
Obec Strasné, &.p. 129, 54352 StraZné, RE/ICO: 00580180
Povinnost k
Parcela: 279&/1

Nemovitosd i jsop v deemnim obvodu, we kterom vykondvd sidlni spravu katastro nemovitosti CR

Katastrilni vfad pro Kralovéhradooky kraj, Kataatrdlni pracowisté Trutmow, kid: 610.
shrana 1




VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici atav evidovany k datu Z5.03.2022 04:02:00

Okres: CZ0525 Trutnowv Obac: 579696 StraZné
Kat.ldzemi: 756644 Strainé List vlastnictwvi: 196
V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)

Ty velahu

Listinaz Smlouva o véoném biemeni V3 3135/1998.
POLVEZ:132 /1998 £-14000132/1998-610
PoFfadi k datu podle pravni dpravy 0&inné v dob& wzniku prava

o Zastavni pravo smluwvni
- pohlediavka ve vyEi 5 000 000,00 Ka
- budoueci pohledavky veniklé do 20.5.2020 do wvySe 2 500 000,00 Ka
Opravnéni pro
TRINITY BAMK a.s., SenovaZné namésti 1375/19, Hové
M3sto, 11000 Praha 1, RE/IC0: 25307835
Pavinnost k
Parcela: S8t. 384, Parcela: 2791, Parcela: 2796/1, Parcela: 2796/2, Parcela:
2796/3, Parcela: 2796/4, Parcela: 2797

Lislina Smleuva o z¥izeni zastavniho prava podle obd.z. =ze dne 20.05.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 21.05.2010.

V-3592/2010-610
Pofadi k datu podle pravni dpravy Géinné v dobé wvzniku prava

o Rastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniho Fadu
pohledavka ve wysi 6.311.372,00 K&

Oprdvnéni pro
Revolution Hair s.r.o., Senovaziné naméski 978/23, Hova
Masto, 11000 Praha 1, RG/IC0O: 24814822

Povinnost k
Parcela: St. 384, Parcela: 2791, Parcela: 2796/1, Parcela: 2796/2, Parcela:
2796/3, Parcela: 27%6/4, Parcela: 2797

Listina Exekudni pfikaz o =fizeni exekutorského zistavniho prava na nemovitosti

Exekutorsky tfad Praha 10 &j. 003 EX-173/2020 -11 ze dne 22.05.2020. Pravni moc

ke dni 25.05.2020. Pravni ndinky =zapisu k ckamZEiku 23.06.2020 16:51:18. Zapis
proveden dne 21.07.2020,
V-4515/2020-610
Poradi k 07.05.2020 00:00

D Pﬂzndmky a dalsi cbdeobné adaje

Ty vetahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednaf, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnost k
VOILMAR, spol.s r.o., Dlouha 730/35, Staréd Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 48025640

Listina Vyrozuméni soudniheo exekubtora o zahfdjeni exekuce 003 EX 13/22-13 k 48 EXE-
34/2022 5O za dne 18.02.2022. Pravni uéinky =zdpisu k cokamZiku 22.02.2022
20:07:36. Zapis proveden dne 24.02.2022; uloZenoc na prac. Praha

E-7754/2022-101

Souvisejici xdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Nemovitosli jsou v h=emnim obvodu, ve kterém wykondwd statni sprive katastru nemovitosti On

Katastrdlni dfad pro Eralevéhradecky kraj, Kalaslridlnil pracovidté Trutnow, kod: 610,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijiel stav evidovany k datu 28.03.2022 04:02:00

Okres: CE0525 Trutnov Obec: 579696 Strazné
Kat.izemi: 756644 StrazZné List wvlastnictvi: 196
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)

Typ wvetahu

Povinnost k

Parcela: St. 384, Parcela: 2791, Parcela: 2736/1, Parcela: 2796/2, Parcela:
2796/3, Parcela: 279%96/4, Parcela: 2797

Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych vdci Exekutorsky afad Praha 10 &j. 003
EX-13/2022 -17 ze dne 22.02.2022. Pravni 0Odinky =zdpisu k ockamZiku 22.02,2022
20:07:27. Zapis proveden dne 24.02.2022; ulofeno na prac. Trutnov

£-820/2022-8610

Plomby a upozornéni Bez =zapisu

E Nabyvaci Lituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozsudek soudu o ur&eni pravniho vztahu Krajsky soud v Hradei Kralewé &j. 47 Co-180/2018
=1248 ze dne 25,02.2020. Pravni moc ke dni 23.03.2020. Pravni 0O8inky zapisu k okamziku
03.04.2020 12:58:16. Zapis proveden dne 28,04.2020.

V-2408/2020-810
Pro: VOIMAR, spol.s r.o., Dlouhd 730/35, Staréd Masto, 11000 Praha 1 RE/TE0: 48025640

F Vztah honitovanych pldné ekologickyech jeodnotck (BPEJ) k parceldm

Farcela BPE.J Vymeéra fm2]
2796/1 94068 20492
27962 94068 8716
2796/4 894068 406

Pokud jo vyméra bonitnich dild parcel mendi necf vyméra parcely, zbytek parcely neni bonpitovan

Nemovitosti jsou v dzemnim ohvodiu, wve kterém vyvkondvd sidini sprdvn katastru nemovitosii CH:

Katastrilni afad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastridlni pracoviité Trutnov, kod: 610.

Vyhotovil: Vyhotovena: 28.03.2022 06:00:11
Cesky (OFfad zeméméficky a katastrdlini 50D

Newovitostl jsou v dzemnim obvode, wo klordm vykondvd stdtni sprave katastru nomowvilosll CR
Katastralni ufad pro Eralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovislé Trulnow, kéd: 610,
atrana 3

BT Foml 45
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